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Nr. 17369/16.09.2022 ANUNT

Astazi 16.09.2022, Consiliul Local al Municipiului Trniveni, anuntd deschiderea procedurii
de transparentd decizionali a procesului de elaborare a proiectului urmatorului act normativ: Proiect
de hotdrdre privind insugirea Raportului de evaluare imobiliard §i a pretului de pornire la licitatie
pentru inchirierea prin licitatie publicdi a spatiului situat in Municipiul Tirndveni, str.1
Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4,inscris in CF 50174-C1-U10”

Prin HCL nr.99/25.08.2022 s-a aprobat inchirierea prin licitatie publica a spatiului situat
in Municipiul Térnéveni, str. 1 Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4, ca spatiu cu altd destinatie decat
aceea de locuinta.

In vederea inchirierii spafiului mai sus mentionat s-a intocmit Raportul de evaluare
nr.177/12.09.2022, de cétre un evaluator autorizat, conform ciruia pretul minim de pornire la licitatie
a fost stabilit la 330 EUR/an, respectiv 1.615 lei/an, calculat Ia un curs 1 EUR=4,8936 lei.

Documentatia aferents proiectului de act normativ include:

- proiectul de hotarare

-referatul de aprobare al primarului, inregistrat sub nr. 17365/16.09.2022;

- raportul de specialitate, fnregistrat sub nr. 17366/16.09.2022 ;

Documentatia poate fi consultata: pe pagina de internet a Primariei Municipiului Tarnaveni,
https://primariatarnaveni.ro/dezbateri-publice/si la sediul Primariei Municipiului Tarndveni Piata
Primariei nr.7

Proiectul de act normativ se poate obtine in copie, pe bazi de cerere depusa la biroul de relatii
cu publicul al Primariei Municipiului TArnaveni.

Propuneri, sugestii, opinii cu valoare de recomandare privind proiectul de act normative supus
procedurii de transparentd decizionald se pot depune pani la data de 13.10.2022:

-formularul  online disponibil pe pagina de internet a institugiei la linkul
https://online.primariatarnaveni.ro/epetitii/public/petitii/addpetitie;

-mesaj in format electronic pe adresa de e-mail:office@primariatarnaveni.ro;

-prin postd, pe adresa:Primaria municipiului Tarnaveni Piata Primariei nr.7 Tarnaveni judetul
Mures;

-la sediul institutiei, la Registraturs, la adresaTarnaveni Piata Primariei nr.7, intre orele 09-15 .

Materialele transmise vor purta mentiunea "Propuneri privind aprobarea cuprinderii in
domeniul public al Municipiului Tarndveni, a mijloacelor fixe rezultate in urma finalizarii obiectivului
de investitie “Retea de ap str. Dupa Deal”.

Propunerile, sugestiile, opiniile cu valoare de recomandare vor fi publicate pe pagina de
internet a institutiei, la linkul https://primariatarnaveni.ro/ dezbateri-publice/.

Nepreluarea recomandarilor formulate si inaintate in scris va fi justificata in scris.

Pentru cei interesati exist si posibilitatea organizarii unei intlniri in care si se dezbati public
proiectul de act normativ, in cazul in care acest lucru este cerut in scris de citre o asociatie legal
constituitd sau de catre o alti autoritate sau institutie public pani la data de 13.10.2022.

Pentru informatii suplimentare, v stdm la dispozitie la urmitoarele date de contact: telefon:
0749865590, e-mail transparenta@primariatarnaveni.ro, persoani de contact: Dna Cimpoca Virginia
Maria.

Primarul Municipiului Tdrndveni
Meghesan Nicolae Sorin
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JUDETUL MURES
MUNICIPIUL TARNAVENI
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE

privind insugirea Raportului de evaluare imobiliara si a pretului de pornire la licitatie pentru
inchirierea prin licitatie publicd a spatiului situat in Municipiul Tarnaveni, str.] Decembrie
1918, nr.46/P2, apt.4, inscris in CF 50174-C1-U10

Consiliul local al Municipiul T4rnaveni in sedinta ordinara din data de 27 octombrie
2022 :

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 17365/16.09.2022 a Primarului Municipiului
Tarnaveni si Raportul de specialitate privind insusirea Raportului de evaluare imobiliard sia
pretului de pornire la licitatie pentru inchirierea prin licitatie publici a spatiului situat in
Municipiul Tarnaveni, str.] Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4, inscris in CF 50174-C1-U10,
’intocnlit in cadrul Directiei Tehnice, inregistrat sub nr. 17366/1 6.09.2022,

In temeiul prevederilor art.129, alin.(2), lit.(c) si (d), art.155, alin.(1), art.196, lit.(a),
art.317, 334-348 din OUG 57/52019 privind Codul Administrativ;

Tindnd cont de prevederile art.7, alin. 2 din Legea 52/2003, Legea transparentei
decizionale in Administratia Publici,

HOTARASTE

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare nr.177/12.09.2022 , intocmit de citre Evaluator
autorizat ANEVAR, ing. Suciu Mircea, respectiv pretul de pornire la licitatie pentru inchirierea
prin licitatie publicd a imobilului inscris in CF 50174-C1-U10, situat in TArndveni, str. 1
Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4, conform Anexei la prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba pretul de pornire al licitatiei pentru inchirierea prin licitatie publicd a
imobilului inscris in CF 50174-C1-U10, situat in TArnaveni, str. 1 Decembrie 1918, nr.46/P2,
apt.4, respectiv suma de 1.615 lei/an.

Art3. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotirdri se insdrcineazi Primarul
Municipiului Térnaveni.

Presedinte de sedintd Avizeaza pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL
Stefan Bldnaru
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COMPARTIMENT PATRIMONIU, RELATI CU ASOCIATIILE DE Degusts Transilvania
PROPRIETARI, ACTIVITATI SPORTIVE $I DE TINERET

Nr. 17366/16.09.2022

Raport de specialitate

la proiectul de hotarare privind insusirea Raportului de evaluare imobiliara si a pretului
de pornire la licitatie pentru inchirierea prin licitatie publici a spatiului situat in
Municipiul Térndveni, str.1 Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4,
inscris in CF 50174-C1-U10

Avand in vedere Referatul de aprobare nr.17365/16.09.2022 a Primarului
Municipiului Taméveni privind initiativa de promovare a unui proiect de hotirare
referitor la insugirea Raportului de evaluare imobiliar3 si a pretului de pornire la licitatie
pentru inchirierea prin licitatie publicd a spatiului situat in Municipiul Tarniveni, str.1
Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4,inscris in CF 50174-C1-U10, precum si tinind cont & :

o inchirierea prin licitatie publicd a spatiilor cu altd destinatie decét aceea de
locuinfd are la bazd Ordonanfa de Urgentd nr.57/2019, a Codului Administrativ si
reglementeazd procedurile de inchiriere prin licitatie publici a bunurilor apartindnd
domeniului public al Unitétilor Administrativ Teritoriale, in baza art.317 §i 334-348.

eprin HCL nr. 99/28.11.2019 s-au aprobat Normele procedurale pentru
inchirierea prin licitatie publici a bunurilor imobile ( teren si/sau clidiri), precum si a
spaiilor cu altd destinatie decét aceea de locuinti, care apartin domeniului public si
privat al municipiului Tarndveni

o spafiul situat pe str.1 Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4 a ficut parte din lista
spatiilor medicale incluse in HCL nr.46/2008 si a fost concesionat pana in anul 2016

e imobilul este inscris in CF nr.50174-C1-U10 si apartine domeniului privat
al municipiului, fiind inscris in lista mijloacelor fixe cu nr.inv.10301

e suprafata utild este 32,72 mp fiind compusi din o cameri si dependinte

e prin HCL nr.85/27.09.2018, Consiliul Local al Municipiului TArniveni a
aprobat modificarea HCL 46/2008, respectiv radierea pozitiei spatiului medical situat in
Téarnéveni, str. 1 Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4 din lista cabinetelor medicale

e prin HCL nr.99/25.08.2022 s-a aprobat inchirierea prin licitatie publici a
spatiului situat in Municipiul Tarndveni, str. 1 Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4, ca spatiu
cu altd destinatie decit aceea de locuintd

e in vederea inchirierii spatiului mai sus mentionat s-a Intocmit Raportul de
evaluare nr.177/12.09.2022, de citre un evaluator autorizat, conform céruia pretul minim
de pornire la licitafie a fost stabilit la 330 EUR/an, respectiv 1.615 lei/an, calculat la un
curs 1 EUR=4,8936 lei

In acest sens, supunem spre dezbatere §i aprobare Consiliului Local al
Municipiului Tarndveni, proiectul de hotdrare privind insusirea Raportului de evaluare
imobiliara i a pretului de pornire la licitatie pentru inchirierea prin licitatie publici a
spatiului situat in Municipiul Tarndveni, str.1 Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4, inscris in
CF 50174-C1-U10.

Director Executiv adj Comp
Celestin Beleanu
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Degusta Transilvania

Nr. 17365/16.09.2022

Referat de aprobare

Inchirierea prin licitatie publicd a spatiilor cu alti destinatie decit aceea de
locuintd are la bazi Ordonanta de Urgentd nr.57/2019, a Codului Administrativ si
reglementeazd procedurile de inchiriere prin licitafie publici a bunurilor apartindnd
domeniului public al Unitatilor Administrativ Teritoriale, in baza art.317 si 334-348.

Prin HCL nr. 99/28.11.2019 s-au aprobat Normele procedurale pentru
inchirierea prin licitatie publicd a bunurilor imobile ( teren si/sau cladiri), precum si a
spatiilor cu altd destinatie decat aceea de locuinti, care apartin domeniului public si
privat al municipiului Tarndveni.

Spatiul situat pe str.1 Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4 a ficut parte din lista
spatiilor medicale incluse in HCL nr.46/2008 si a fost concesionat pana in anul 2016.

Prin HCL nr.85/27.09.2018, s-a aprobat radierea pozitiei spatiului medical
situat In Tarndveni, str. 1 Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4 din lista cabinetelor medicale.

Prin HCL nr.99/25.08.2022 s-a aprobat inchirierea prin licitatie publicd a
spatiului situat in Municipiul Tarnéveni, str. 1 Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4, ca spatiu
cu alta destinatie decét aceea de locuinta.

In vederea inchirierii spatiului mai sus mentionat s-a intocmit Raportul de
evaluare nr.177/12.09.2022, de citre un evaluator autorizat, conform ciruia pretul minim
de pornire la licitatie a fost stabilit la 330 EUR/an, respectiv 1.615 lei/an, calculat la un
curs 1 EUR=4,8936 lei.

in temeiul prevederilor art.155, alin.(1) din OUG 57/2019, privind Codul
Administrativ, imi exprim initiativa de promovare a unui proiect de hotirire privind
insusirea Raportului de evaluare imobiliard si a pretului de pornire la licitatie pentru
inchirierea prin licitatie publica a spatiului situat in Municipiul Tarndveni, str.1
Decembrie 1918, nr.46/P2, apt.4,inscris in CF 50174-C1-U10.

Primarul Municipiului Tarndveni

Sorin Nicolae Meghesan
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ING. MIRCEA SUCIU-e valuator autorizat imobiliar si
bunuri mobile, legitimatie ANEVAR nr.16434, str. Marton
Aron nr.3/3, Tel: 0265-263554, 0722317778

Nr.177/12.09.2022 JUDETUL MURE$
PRIMARIA
MUNiCIPIUL—,;?iWNAVENI

ziua ,/(& luna OCJ anul "Zazz'/

RAPORT DE EVALUARE
IMOBILIARA

Obiectiv: apartament nr.4, compus din 1 camera

si dependinte, situat in Tarnaveni, str. 1
Decembrie 1918, nr.46/P2, parter, judet Mures.

Executant: Ing.Suciu  Mircea, evaluator

autorizat imobiliar si bunuri mobile, legitimatie
ANEVAR nr.16434,

Beneficiar: MUNICIPIUL TARNAVENI, cu sediul

in Tarnaveni, Piata Primariei, nr.7, judet Mures.

Proprietar: muNicipPIuL TARNAVENI, domeniu
privat.




SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL TARNAVENI, cu sediul in 545600, Tarnaveni, Piata Primariei,
nr.7, judet Mures, CF 4323535, Trezoreria Statului.

Proprietar: MUNICIPIUL TARNAVENI, domeniu privat.

Executant: Ing.Mircea Suciu — evaluator imobiliar si bunuri mobile, cu sediul in Tg.
Mures, str. Marton Aron nr.3/3, legitimatie ANEVAR nr. 16434, CIF 20328046
Obiectiv:

- Apartament nr.4, compus din 1 camera si dependinte, situat in
Tarnaveni, str. 1 Decembrie 1918, nr.46/P2, parter, ap.4, judet
Mures, suprafata utila de 32,72 mp, imobil evidentiat in CF 50174-
C1-U10/Tarnaveni.

Data raportului: 12.09.2022.
Scopul evaludrii: estimarea valorii de pornire a licitatiei, in vederea
inchirierii imobilului.

Conform solicitarii beneficiarului, se doreste doar valoarea chiriei

obtenabile. In vederea stabilirii chiriei, intai trebuie stabilita valoarea

actuala de piata a imobilulyi

Categoria de valoare estimati: Valoarea de piata.

Situatia juridica: conform extrasului CF individual 50174-C1-
U10/Tarnaveni, rezulta ca imobilul este in proprietatea MUNICIPIULUI
TARNAVENI, Domenijul Privat.

Imobilul nu este grevat de sarcini.
“ Valoarea propusa:

V minima inchiriere = 330 €/an= 1.615 lei/an. 7

Valorile au fost calculate la o rata de schimb: 1 EUR= 4,8936 lei
Valorile nu contin TVA

Evaluator autorizat EPI,LEBM.
Ing. Mircea Suciu
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CAPITOLUL |- TERMENI DE REFERINTA

1.1. Partile contractante

Beneficiar: MUNICIPIUL TARNAVENI, cu sediul in 545600, Tarnaveni, Piata Primariei
nr.7, judet Mures, CF 4323535, Trezoreria Statului.

Proprietar: MUNICIPIUL TARNAVENI- domeniu privat

Executant: Ing.Mircea Suciu - evaluator imobiliar si_bunuri mobile, cu sediul in Tg.
Mures, str. Marton Aron nr.3/3, legitimatie ANEVAR nr. 16434, CIF 20328046.

1.2. Obiectul si scopul evaluirii
- Apartament nr.4, compus din 1 camera si dependinte, situat in
Tarnaveni, str. 1 Decembrie 1918, nr.46/P2, ap.4, judet Mures,
suprafata utila de 32,72 mp, imobil evidentiat in CF 50174-C1-
U10/Tarnaveni.

Scopul este estimarea valorii de pornire a licitatiei, in vederea inchirierii
imobilului.

1.3. Situatia juridica
Conform extrasului CF individual 50174-C1-U10/Tarnaveni, rezulta
ca imobilul este in proprietatea MUNICIPIULUI TARNAVENI, domeniu
privat, cota actuala de 1/1.

Imobilul nu este grevat de sarcini.

1.4. Surse de informatii
* Informatii privind situatia proprietatii:
- Extras CF nr. 50174-C1-U10/Tarnaveni/06.07.2021
- Standardele de Evaluare ANEVAR 2022.
- SEV 100 - Cadrul general — Valoarea de piata — tip de valoare,
precum si tipuri de valoare diferite de valoarea de piata;
- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii.
- SEV 102 - Implementare.
- SEV 103 - Raportarea Evaluarii.
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

4



< Informatii de piata, furnizate de paginile de internet www.olx.ro,

1.5 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele ANEVAR

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute,
certifica ca afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt
adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai
multe surse. De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate, opinia si
concluzia personala, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.
In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva cu
privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici
un interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are
nici o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval
de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul. Analizele, opiniile si
concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.
Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR, iar prezentul raport
a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare SEV publicate
de catre ANEVAR ce se supune normelor nationale ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru a! Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si
are competenta necesara intocmirii acestuj raport. De asemenea,
evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei
de evaluator autorizat. Evaluatorul are incheiata asigurare de raspundere
profesionala la Allianz Tiriac Asigurari SA.

Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in
prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis
altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in

documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt
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fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia,

cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

1.6. Definirea valoriilor utilizate.

Valoarea de piata este definitd in standardele Asociatiei Nationale
a Evaluatorilor din Romania, prin Standardul ANEVAR 2022. Conform
acestui standard, definitia valorii de piata a unei proprietati este
urmatoarea:
“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumpdrator hotarat $i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si farg constrangere”.
Valoarea de piats este o reprezentare a valorii de schimb, sau suma de
bani pe care o proprietate ar aduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o
piata libera, la data evaluarii.

Estimarea de catre evaluator a valorii de piata in raportul de
evaluare elaborat, a avut la baz3 informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii in curs.

1.7. Conditii ale pietei

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii actuale Tn evaluare este
Instabilitatea pietelor proprietatilor evaluate, generata de efectele pe
care le au asupra diverselor piete unele evenimente macroenomice
majore, neprevdzute. Starea de instabilitate a unei piete este
Caracterizatd de exemplu de deciziile irationale de vanzare/cumparare
sau de deciziile majoritatii participantilor la piatda de a nu mai face
tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

in perioada actuala, preturile tuturor claselor de active care
prezinta interes pentru evaluatori, cum ar fi: active financiare (actiuni,
indici bursieri, derivate), intreprinderi, propriet&ti imobiliare, bunuri
mobile sau marfuri (petrol, aur, otel, etc.) prezinta o volatilitate extrema.
Totodata, preturile celor mai multe clase de active, fie de capital sau
imobiliare au suferit corectii negative severe.

In conditiile unei piete instabile, procesul de evaluare este mult
6



ingreunat, deoarece evidentele faptice privind tranzactionarea unor
comparabile lipsesc sau sunt extrem de reduse.

Piata imobiliard se confruntd cu o frecventd in scadere abrupta a
numarului tranzactiilor, cu majorarea dobanzilor la credite $i ingreunarea
accesului la finantare, cu deprecierea leului in raport cu monedele in
care au fost contractate unele credite sau cu indepdrtarea ofertelor din
piata (internet, press, agentii) de preturile reale de tranzactionare. Pe tot
mai multe segmente piata a capéatat o caracteristica de piata inactivd sau
putin activa. Alte probleme vizeazi reactiile unor primarii la evaluiri la
piatd a unor proprietati imobiliare in cazul scaderii valorilor juste sau
faptul ca unele grile notariale sunt depasite.

Si piata de capital se confrunta cu aspecte dificile cum sunt
modificarea semnificativad a ratei fara risc $i a primei pietei de capital,
ceea ce induce o incertitudine in demersul de estimare a ratei de
actualizare, elementul de influentd major in abordarea pe baza de
venituri, volatilitatea preturilor activelor firmelor si a marfurilor/materiilor
prime cu care opereazi, incertitudini privind bugetele de venituri Si
cheltuieli sau ratele de crestere a fluxurilor considerate in evaluare.

In situatia de instabilitate a pietei in cazul proprietatii evaluate
este necesar sa se precizeze gradul de afectare a estimarii, precum si
dacad fenomenul de instabilitate a pietei este unul pasager sau este unul
de lunga durata.

Raportul trebuie sa includd descrierea cauzelor principale ale
instabilitatii pietei si s& descrie pe larg dificultatile specifice contextului
evaluarii (de exemplu lipsa unei baze rezonabile de comparabile) sau
schimbarea foarte rapida a conditiilor pietei.

Se recomanda, pentru unele categorii de proprietati, exemplu
intreprinderi, active financiare, proprietati sau proiecte imobiliare in
dezvoltare, sa se realizeze o analiz3 de risc si senzitivitate. Este
recomandata includerea unui capitol suplimentar in raport, referitor la
aspectele relevante ale riscurilor specifice cazului analizat in contextul
crizei. In situatiile in care evaluatorul include in raport aceste aspecte
suplimentare, este indicat s3 mentioneze, pentru o mai completa lamurire

a clientului, motivatia pentru care au fost incluse in raport aceste
7



aspecte.Estimarea de catre evaluator a valorii de piata in raportul de

evaluare elaborat, a avut la bazi informatiile privind nivelul preturilor

corespunzatoare lunii in curs.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut cont in

elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

>

v

Y

Y

A 7

Nu se asuma nici o responsabiltate privind descrierea situatiei
juridice sau a consideratiilor privind titlul de proprietate.
Evaluatorul a avut la dispozitie doar informatiile obtinute de la
proprietar/ beneficiar, si cele cuprinse in fisa cladirii.

Se presupune o stapanire responsabila $i o administrare
competenta a proprietatii.

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se d3 nici
0 garantie asupra preciziei lor.

Se presupune ca nu exists aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietatii, subsolului sau structurii care s& influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru obtinerea
studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

Se presupune c3 proprietatea se conformeaza tuturor
reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare in afara
cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport.

Evaluatorul considera c3 presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile |a data evaluéarii in
lumina informatiilor de piats la acea data.

Se presupune c3 autorizatiile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritatile legale sau administrative
locale pot fi obtinute sau reannoite pentru oricare din utilizarile
pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorij numai informatiile pe
care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a
altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.



1.9. Bazele legale si teoretice folosite in evaluare
Pentru evaluarea proprietatii, tinand cont de specificul ei, s-au
utilizat urmatoarele metode:
Pentru evaluarea proprietatii s-au utilizat metodele:
- Metoda comparatiilor de piata
- Metoda costului de inlocuire
- Metoda capitalizarii veniturilor.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele sij recomandarile
ANEVAR.

Etapele parcurse:
- Inspectia bunurilor Supuse evaluarii, discutii purtate cu proprietarul.
- Aplicarea metodelor de evaluare descrise mai sus.

- Concilierea valorilor obtinute si formarea opiniei evaluatorului.

1.10. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus in intregime sau
partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau
mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar putea s3 apara. Tinand cont de specificul si scopul
raportului de evaluare, vor putea fi publicate, fara acordul consultantului,
doar valorile obtinute in acest raport.



CAPITOLUL Il - DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Imobilul analizat este situat in zona mediana a municipiului Tarnaveni, la iesirea spre
Seuca, administrativ fiind situat pe str. 1 Decembrie 1918, nr.46/P2, ap 4, parter.

Zona analizata este compusa din imobile cu regim P+4E, destinatie rezidentiala, partial
cu spatii comerciala la parter . Infrastructura zonei este dezvoltata si reabilitata, cu
strazi cu o banda pe sens si banda de parcare. Zona este traversata de mijloace de
transport in comun-linii de autobuz, imobilul fiind situat in apropierea statiei de autobuz.
Accesul la apartament se realizeaza prin scara blocului, neavand creata

usa directa de acces, desi in spatiu a functionat un cabinet medical.
Localizare:

Superrarket
£ Darina

Vecinatati:

* Ruck Ventilatoare - 100m

¢ Magazine Profi-100m

* Magazin darina-200m

e centru -2.000m

e Judecatoria Tarnaveni-1.800m
Compartimentare: 1 camera sij dependinte, suprafata utila 32,72 mp.
Structura de rezistenta- fundatie din beton armat, structura rezistenta
beton armat, inchideri cu panouri prefabricate, acoperis tip terasa.
Anvelopa - invelitoare din membrana bituminoasa, tamplarie lemn.
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Finisaje:

* Inferioare, pardoseli din beton, zugraveli degradate.

o Instalatii functionale:
Instalatia de incdlzire
- fara.
Instalatiile sanitare
— apa, canalizare din/in retea, posibil debransat.
Instalatiile electrice — instalatie electrica existenta, nu se

cunoaste starea.

Instalatie gaz — da, probabil debransat.
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Capitolul Ill. Analiza pietei

3.1. Definirea pietei

Piata proprietatilor imobiliare a fost definita ca fiind interactiunea
dintre persoane (fizice sau juridice) care schimba drepturi de proprietate
contra altor bunuri, cum ar fii banii. Aceasta piata se defineste pe baza
tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor.

Piata este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzatorilor si cumparatorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei de
munca si stabilitatea veniturilor.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele

bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unica jar amplasamentul sau
este fix.

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si
cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum
si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.

c) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar
daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata.

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza «ci este deseori influentata de reg!lementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe orj sa

existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
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e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar
actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite

ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

3.2. Aspecte social-economice.

Piata imobiliara:
Piata imobiliara din Romania este strans legata de evolutia economiei,
care este inca afectata de efectele crizei imobiliare. Spre deosebire de
pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza si este deseori
influentata de reglementari guvernamentale si locale.Pietele imobiliare
se deosebesc de pietele bunurilor si serviciilor printr-o serie de
caracteristici speciale : fiecare proprietate imobiliara este unica ,iar
amplasamentul sau este fix: numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza pe pietele imobilare este relatv mic; proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie influientate direct de stabilitatea
veniturilor,nivelul salariilor, tipul si disponibilitatea surselor de
finantare, marimea avansului solicitat de finantator, nivelul dobanzilor:
S-a identificat si analizat piata specifica subiectului evaluat. In analiza
acestei piete s-au investigat aspecte legate de situatia economica a
judetului Mures, a localitatii, populatia , tendinte ale pietei ultimilor ani
precum si cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de
proprietate delimitat.
Fata de perioada de avant economic manifestata la nivelul judetului in
anii 2007- 2008 cand piata imobiliara a cunoscut cresteri importante
atat ca numar de tranzactii cat si ca valoare a acestora , in prezent
piata imobiliara a scazut foarte mult . fiind practic blocata.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru; dar acest punct este teoretic si rareor atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.ln prezent la nivelul
judetului numarul de tranzactii este foarte mic , exista diferente
semnificative intre preturile din ofertele de vanzare si preturile de
tranzactionare, iar timpul de expunere pe piata a crescut foarte mult
pentru majoritatea tipurilor de imobile inclusiv pentru cele subiect,
ajungand la cca. 6- 12 luni.
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Din estimarile specialistilor din domeniul financiar si imobiliar efectele
crizei economice asupra piatei imobiliare se vor mentine si in anul
2014.

Unul dintre ,semnele” unei piete cu potential consta in existenta uneij
cereri robuste pentru produsele tranzactionate pe respectiva piata.
Acelasi aspect poate fi, totodata, si un indiciu pentru iesirea din criza.
Din punctul de vedere al cererii, anul ce tocmai s-a incheiat poate fi
Caracterizat drept unul favorabil pentru piata imobiliara in general Si
pentru cea rezidentiala in special — atat de catre vanzatori, cat Si de
catre cumparatori. Conform datelor transmise de Agentia Nationald de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI), in primele 11 luni din 2013
numarul tranzactiilor imobiliare consemnate |a nivel national a crescut
Cu aproximativ 15,6% fatd de perioada similard a anului precedent,
ajungand la 746.746 de asemenea operatiuni.

Conform www.tarnaveni.ro, situatia in localitate este urmatoarea:

Distributia numerica a populatiei din Tarnaveni pe varste indica faptul ca aceasta
este in curs de imbatranire. Din analiza datelor Institutului National de Statistica
publicate in raportul de cercetare realizat in cadrul elaborarii proiectului de branding
al municipiului Tarnaveni se poate observa c populatia adulta cu varsta intre 20 si
44 de ani predomina atat in randul femeilor cat si al barbatilor.

In anul 2016 ponderea populatiei in varsta activd de munci era de 69.9% din totalul
populatiei stabile a municipiului. Coeficientul de dependenta al persoanelor
varstnice reprezinta raportul dintre numarul persoanelor varstnice (peste 65 de ani)
$i numarul persoanelor in varsta de munca (15-64 de ani) exprimat la 100 de
persoane. Astfel in 2016 valoarea coeficientului era de 22,56%, ceea ce inseamna
ca erau aproximativ 23 de persoane varstnice la 100 de persoane in varsts de
munca.

Rata mortalitétii la nivelul municipiului a inregistrat la Tarn&veni o valoare de
11,81%, mai scazuta decat in judetul Mures.

In Tarnaveni au avut loc 4,94 de casétorii la 1000 de persoane stabile, iar divortul

nu reprezinta un fenomen de amploare Ia nivelul municipiului.
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3.4. Analiza ofertei.

Oferta de proprietati asemanatoare exista, dar este limitata, in
primul rand datorita pozitiei din intravilan.

3.5. Echilibrul pietei.
Piata, in general, este sensibila la factorii politici si economici.
Datorita conjuncturii internationale, cererea de proprietati imobiliare

este mult scazuta atat datorita crizei mondiale cat si datorita finantarilor
reduse oferite de banci.

Datorita celor de mai sus, este posibil ca in perioada urmatoare

piata sa ramana una a cumparatorului, caracterizata printr-o cerere mai
mica decat oferta.

3.6. Cea mai buna utilizare(CMBU).
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018, analiza

de piata are scopul de a estima cel mai bun pret pentru o proprietate in
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conditiile celei mai bune utilizari. Cea mai buna utilizare (CMBU) este
definitd ca : « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si
care este posibila din punct de vedere fizic, este permisa legal si
este fezabila din punct de vedere financiar ».

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2018
prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna
utilizare, a acestuia. CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a
activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de
utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui
activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine
ca utilizarea asteptata este utilizarea singulara si specifica ce conduce
la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea

mai favorabila de utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante
posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare este analizats uzual Tn una din urmatoarele
situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in
considerare a urmatoarelor cerinte:

» utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi

considerat rezonabil de catre participantii pe piata;

e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in
considerare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu
specificatiile din planul urbanistic :

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o
utilizare diferita, care este posibila fizic sj permisa legal ;
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* maximizeaza valoarea ; va genera profit suficient pentru un
participant tipic de pe piata, mai mare decat profitul generat de
utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate
costurile conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea
proprietatii :

utilizare rezidentiala — inadecvata

utilizare comerciala/birourj — adecvata
- utilizare industriala: - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

utilizare rezidentiala — nu

utilizare comerciala/birouri — da

utilizare industriala— nu

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor
libere dar si a terenurilor construite cand constructiile si cladirile
existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede
ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi
standarde in cadrul pietei respective.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi
determinata in situatia terenului construit. Cea mai buna utilizare este
reprezentata de utilizarea actuals, respectiv proprietate imobiliara
comerciala.
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CAPITOLUL IV- EVALUAREA PROPRIETATII

Procedura de evaluare

Valoarea de piat& este definita in standardele Asociatiei Nationale
a Evaluatorilor din Romania, prin Standardul de Evaluare ANEVAR 2022

Conform acestui standard, definitia valorii de piatd a unei
proprietati este urmatoarea:

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat §i un vanzétor hotarét, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostin{a de cauza, prudent si fara constrangere”.

Valoarea de piatad este o reprezentare a valorij de schimb, sau suma de
bani pe care o proprietate ar aduce-o, daca ar fi oferita spre v&nzare pe
o piata libera, la data evaluarii.

Valoarea de piata este inteleas ca fiind valoarea unui activ, estimata fara
luarea in considerare a costurilor de vanzare sau de cumparare si fara includerea
niciunui/unei impozit/taxe asociat(e).

Estimarea de catre evaluator a valorii de piata Tn raportul de
evaluare elaborat, a avut la baz3 informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii in curs.

Pentru evaluarea proprietatii, tinand cont de specificul ei, s-au
utilizat urmatoarele metode:

- Metoda comparatiilor de piata
- Metoda costului de inlocuire
- Metoda capitalizarii.

Etapele parcurse pentru determinarea valorilor au fost:

* documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului:
discutii purtate cu beneficiarul.

* stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului; selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport.

* deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului
de care trebuie sa se tina seama la derularea tranzactiei.

e analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din

punct de vedere al evaluarii.

* aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru
18



determinarea valorii.
» Concilierea rezultatelor obtinute.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

4.1. Abordarea prin metoda comparatiilor de piata.

Abordarea prin comparatia vanzarilor considera ca preturile
proprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea de piatad poate fi deci
calculata in urma studierii prefurilor de pe piata ale proprietatilor
competitive pe segmentul respectiv de piata. Pentru procesul de
evaluare, aplicarea proceselor de comparatii este fundamentala.

Atunci cand existad informatii disponibile, abordarea prin comparatia
vanzarilor este cea mai directs $i sistematica abordare pentru estimarea
valorii. Cand nu exista informatii suficiente, aplicabilitatea abordarii prin
comparatia vanzarilor poate fi limitata.

Dupa ce au fost colectate si verificate informatiile privind vanzarile,
trebuie selectate si analizate unul sau mai multe unitati/criterii pentru
comparatie. Unitatile/criteriile pentru comparatie utilizeaza doua
componente pentru a genera un factor (de exemplu, pret pe unitatea de
suprafatd sau rata rezultats prin raportarea pretului de vanzare al
proprietatii la venitul sdu net (adica multiplicatorul venitului net), care
reflecta précis diferentele dintre proprietati. Unitatile/criteriile de
comparatie, pe care cumparatorii si vanzatorii de pe o anumita piata le
utilizeaza in deciziile lor de cumparare gi de vanzare, au o relevants
speciala si li se acorda o importantad mare.

Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile
specifice ale proprietatilor si tranzactiilor, care determina existenta
unor diferente intre preturile platite pentru proprietatea imobiliara.

Acestea sunt elemente esentiale in abordarea prin comparatia
vanzarilor. Pentru a realiza o comparatie directa, intre o proprietate
comparabila vanduta si proprietatea evaluata, evaluatorul ar trebui sa ia
in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre
elementele de comparatie. Corectiile pot reduce/ restrange diferentele
dintre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat.

19



Evaluatorii aplicd metode cantitative si/sau calitative pentru analiza
diferentelor si pentru estimarea corectiilor.

Analiza comparative se axeaza pe asemanarile si diferentele intre
proprietati si tranzactii care influenteaza valoarea. Acestea pot fi:
diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia cumparatorilor
si  vanzatorilor, conditii de finantare, dimensiuni, amplasament,
caracteristici fizice, economice, daca proprietatea genereaza venituri.

Fiecare abordare se bazeazi pe principiul substitutiei, conform

caruia atunci cand sunt disponibile mai multe bunuri sau servicii similare,
cel cu pretul cel mai scazut va avea cea mai mare cerere si cea mai
raspandita distributie. Cu alte cuvinte, pretul unei proprietati, stabilit pe o
piata datd, este limitat de preturile platite in mod frecvent pentru
proprietati competitive pe acelasi segment de piat3, de alternativele
financiare pentru investirea banilor in alte domenii si de costul de
constructie a unei noi proprietati sau de adaptare a unei proprietati vechi
la o utilizare similara cu cea a proprietatii de evaluat.

Au fost identificate urmatoarele oferte:
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Comparabila 1

https://www.olx. ro/d/oferta/apartament-de- vanzare-IDdV2IA.html

PRIVAT (1)
o Sitaloan
[ Fe OLX din lulie 2014
ACtiv ieri la 21.04

o Intra In contul tau OLX sau
~ Cleeaza un cont nou pentru a ®
omE  contacta acest vanzator

Intré In cont / Cont nou

Suna vanzatorul Trimite mesaj
Mai muite anunturi ale acestui vanzator >
LOCALIZARE
Postat 17 august 2022 Q

apartament de vanzare

16 766 €

[\ PROMOVEAZA  (C REACTUAUZEAZA

[Persoana fizica —l ECompanimentare: Decomandat ] { Suprafata utila: 38 mﬂ LAn constructie: 1977 — 1990 1

Acum pretul este 16766 de euro negociabil.

De vinzare ap. cu 2 camere etajul 2 str Viitorului 13 i zona linistita, dp. este compus 2 cam ,baie bucatarie
Incalzire convector . Apartamentul este dotat cu Ceas apa, gaz si lumina .Proect pentru gaz 2 camere
bucatarie si bae Usa de metalica de siguranta, loc de parcare in fata blocului. este » pentru informati sunati
la nr. de tele 0036209131637

ID: 205924418 Vizualizan: 9209 [ Raporteazd
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Comparabila 2
https://www.olx. ro/d/oferta/aparz‘menr—.?—camere-lDfTDpJ. html

PRIVAT (7)
o Vio
g o OLXdinfebruarle 2015
ACTIV pe 23 august 2022

& Intra in contul tau OLX sau
Creeaza un cont nou pentru a (©)
I contacta acest vanzator

Intrd in cont / Cont nou

Suna vanzatorul Trimite mesa

Mail muite anunturi ale acestui vanzator %

LOCALIZARE

Postat 17 august 2022 Q?

Apartment 2 camere

30 000 €

[ PROMOVEAZA (3 REACTUALIZEAZA

fL Persoana Tizica‘ Suprafata utila: 60 m? |J An constructie: 1977 - 1990 J [ Etaj: 4 ‘

DESCRIERE

AP 2 camere confort 1,strada 1 dec .centrala proprie, termopane, balcon inchis incalzit,usa metalica, se
vinde mobilat utilat cu masina de spalat, aragaz, frigider,

ID: 234504591 Vizualizari: 2025 [ Raporteazd

e
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Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-apartament-cu-2—camere-confort-1-Spatios—
IngZGW.htmI?isPreviewActive=0&5IiderIndex=6

L -

o Calin
o' Fe OLX din august 2016

ACtiv pe U6 septembrie 2022

Mai ruite anunfuri ale acestul vanzator >

LOCALIZARE

Tarnavenl,
Mures

Postat 18 august 2022 Q?

Vand apartament cu 2 camere, confort 1, spatios!

25 500 € Pretul e negociabil

[] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

L Persoana frzicq [ Compartimentare: Decomandat ] buprafata utila: 51 m2 l L An constructie: 1977 — 1990 ]

Etaj: Parter ’
DESCRIERE

Vand apartament cu 2 camere , parter, confort 1, situat in car. 1 Decembrie 1918, nr 46, bl o 3,ap 1, Tarnaveni .
Suprafata apartamentului este de aprox 51 metri patrati, nu miroase de la subsolul blocului | Peretii
apartamentului sunt uscati , fara gram de mucegal | Ca si reper, apartamentul este situat in zona fostuiui
magazin alimentar * Amani”

ID: 241198285 Vizuahizari: 2058 B Raporteaza
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Vap.comparatii= 10.200 € = 49.915 lei

4.2. Abordarea prin metoda costului de inlocuire net

Prin aceasta metoda se poate stabili valoarea de reconstructie
si a valorii ramase a cladirilor existente(conform deprecierii
acumulate), corespunzator datei inspectiei.
Valoarea de reconstructie - reprezinta costul estimat pentru a
construi la preturile curente de la data evaluarii o copie, o replica
exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructii, arhitectura, planuri de calitate sj manopera ingloband
toate deficientele, supradimensionarile sj deprecierea cladirii
evaluate,
Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie
de catre beneficiar (extras C.F., schite, planuri, fise mijloace fixe,
etc.) si a inspectiei si masuratorilor efectuate in teren.

Estimarea deprecierii acumulate
Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de
reconstructie ce poate apare din cauze fizice, functionale sau
externe.
Principalele tipuri de deprecieri care pot afecta o clddire si cu care
opereaza aceastd metodd sunt :
- uzura fizicd - este evidentiatd de rosaturi, cdzaturi, fisuri,
infestdri, defecte de structurd. Acesta poate avea doua componente
- uzura fizicd recuperabild ( se cuantifici prin costul de readucere a

elementului la conditia de nou sau ca §i nou, se ia Tn considerare
numai daca costul de corectare a stdrii tehnice e mai mare decit
Cresterea de valoare rezultatd ) si uzura fizici nerecuperabils (se
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refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in

prezent din motive practice sau economice)

Gradul de uzura fizica se estimeaza tinand cont de urmatoarele:

» Durata de viata pentru structura de rezistenta.

e Starea instalatiilor, durata lor de viata.

e Starea finisajelor

e Starea inchiderilor, invelitoarei, durata lor de viata normata.

- neadecvarea functionald - este datiy de demodarea,
neadecvarea... sau supradimensionarea clidirii din punct de
vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
atasate.

- deprecierea economicd - se datoreazi unor factori externi
proprietatii imobiliare, cum ar fi modificarea cererii, utilizarea
proprietatilor imobiliare in zona, urbanismul, finantarea Si
reglementarile legale.

Deprecierea fizica este estimata in prezentul raport de evaluare pe
baza observatiilor directe pe elemente componente respectiv:
structura de rezistenta, finisaj exterior, finisaj interior, pardoseli,
tamplarie, hidroizolatie, instalatii electrice, instalatii sanitare,
instalatii incalzire etc.

Valoarea ramasa actualizata, se obtine prin aplicarea
coeficientilor de uzura estimate asupra valorii de inlocuire
actualizata.

Folosirea acestei metode presupune parcurgerea urmatoarelor
etape:

1. inspectia cladirii analizate, stabilirea caracteristicilor tehnice,
tipului de cladire.

identificarea, cu ajutorul cataloagului Costuri de inlocuire a
fisei corespunzatoare constructiei analizate.

2. estimare deprecierii acumulate, tinand cont de uzura fizica,
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observatii pe teren, neadecvarea functionala, deprecierea
economica.

3. determinarea valorii ramase actualizate.

In conformitate cu "Metodologia pentru evaluarea cladirilor si
constructiilor speciale din grupele 1 si 2", elaborate de MLPAT, in
lipsa documentatiei de executie (deviz de executie), evaluarea
cladirilor se determina prin cataloagele existente.

Fiind identificate informatii de piata, valoarea imobilul s- a stabilit prin
metoda comparatiilor.

4.2. Abordarea prin metoda capitalizarii veniturilor din
chirii.

Metoda se bazeaza pe capacitatea proprietatii imobiliare de a
produce beneficii prin inchirierea acesteia, tinand cont de
amplasament, dotari tehnice si edilitare, care constituie principalele
puncte forte.

In acest capitol s-a folosit metoda capitalizarii directe, metoda care
transforma venitul anual obtinut din inchirierea proprietatii intr-un
indicator de valoare de piata.

In vederea aplicarii acestei metode, sunt necesare urmatoarele

etape:

e Stabilirea castigului obtinut din inchirierea proprietatii.
e Stabilirea ratei de capitalizare, rata obtinuta din tranzactii de
proprietati asemanatoare cu cea evaluata.

Pentru aplicarea metodei, se va folosi urmatoarea relatie de calcul:

V=VNE/c
Unde:
VNE=venitul net efectiv
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C=rata de capitalizare
Principalele elemente utilizate in aplicarea metodei sunt:
> Venitul brut potential(VBP)
» Venitul brut efectiv(VBE)
» Venitul net efectiv(VNE)
» Rata de capitalizare a veniturilor nete efective
Venitul brut potential(VBP) reprezinta venitul total estimat a fi

obtinut din inchiriere proprietatii, aferent unui grad de ocupare
maxim.
Venitul brut potential s-a obtinut din informatiile de piata detinute
de evaluator, cu privire la tranzactii asemanatoare.

Venitul brut efectiv (VBE)= VBP-pierderi prin neocupare. Tinand cont

de conditiile specifice ale proprietatii, de situatia economica, de

ofertele similare, de interesul manifestat fata de aceste
proprietati,de gradul de ocupare la data raportului, evaluatorul
estimeaza pierderile pentru fiecare activ in parte.

Venitul net efectiv (VNE)=VBE —CHELTUIELI
VNE rezulta prin deducerea din totalul veniturilor brute a

cheltuielilor aferente proprietarului.
Calculele au fost efectuate in urmatoarele ipoteze:

“ Cheltuielile suportate de proprietar (pentru obtinerea
venitului net efectiv), sunt date de impozitul pe proprietate,
cheltuieli de intretinere si reparatii, management,etc.

« Cota de prima de asigurare, conform informatiilor obtinute de
la societatile de asigurari, se situeaza la 0,15% din valoare
cladirii, acoperind riscurile importante(cutremur, incendiu,
inundatii, calamitati naturale).

“ Cheltuielile cu plata utilitatilor(energie electrica, apa,
canalizare, gaz), intra in obligatiile chiriasului.

Rata de capitalizare(c) reprezinta relatia dintre casting si valoare si
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este un divizor prin intermediul caruia un venit se transforma in
valoare. Rata este influentata de mai multi factori printre care
gradul de risc, atitudinile pietei fata de evolutia inflatiei in viitor,
ratele de fructificare asteptate, randamentul realizat in trecut de
proprietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelul de
impozitare.

Stabilirea ratei de capitalizare - se estimeaza cel mai corect pornind
de la informatii concrete furnizate de piata imobiliara privind
tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari) incheiate.

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

APARTAMENTE
um A B C
Amplasare Dacia Bucinului Pandurilor
pret vanzare(EUR) 55.000 60.500 65.000,0
Data tranzactiei dec.20 dec.20 dec.20
corectie tranzactie 5% 5% 5%
pret corectat 52.250,0 57.475,0 61.750,0
Suprafata utila mp 40 45 47
Chiria/luna EUR 200 225 235
VBP EUR/an 2.400 2.700 2.820
Pierderi neocupare EUR/an 17% 17% 17%
(2/12 luni)
400,00 450,00 470,00
VBE EUR/an 2.000 2.250 2.350
Cheltuiele exploatare | EUR/an 22,68% 22,68% 22,68%
453,6 510,3 532,98
VNE EUR/an 1.546 1.740 1.817
Rata de capitalizare 2,96% 3,03% 2,94%

* Chiriade piata 5 EUR/mp/luna

Astfel, rata de capitalizare obtinuta, este situata in intervalul
categoriei respective de constructii, adica 2-3%. Astfel, avand in
vedere abordarea, si tinand cont de scopul raportului de evaluare,
precum si locatia comparabilelor utilizate, s-a utilizat o rata de
capitalizare de 2,94%.

Conform celor de mai sus, valoarea proprietatii este:
v Vpropr=VNE/c
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Chiria obtenabila =? € /luna.
Avem urmatoarele date introductive:
V imobil(starea actuala) = 10.200 €
C = 2,94%(informatii de piata)
VBP(venit brut potential) = chirie obtenabila(€) x 12 luni.
Pierderi prin neocupare, neplata, estimat 2/12 luni
VBE(venit brut efectiv)
Cheltuieli estimate CH(impozit, taxe) = VBE x 1%
VNE(venit net efectiv)= 300 €
V=VNE/c
Unde:

VNE=venitul net efectiv

C=rata de capitalizare
10.200 € = VNE/2,94%, VNE = 300 €, la care rezulta:
VBE = 330 €/an, adica 27,50 €/luna

V minima inchiriere = 330 €/an= 1.615 lei/an.

Valorile au fost calculate 1a o rata de schimb: 1 EUR= 4,8936 lei
Valorile nu contin TVA

Evaluator autorizat EPI,EBM,
Ing.Mircea Suciu
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CAPITOLUL V — CONCLUZII FINALE

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare reprezinta o opinie
a evaluatorului, formulatd pe baza unor calcule si a interpretarii unor
instructiuni si recomandaéri publicate in materialele de specialitate, cat si
a informatiilor culese prin documentarea directa pe teren.

Estimarea valorii de piata a proprietatii este consideratd valabili
pentru data de referinta a evaluarii, respectiv: septembrie 2022.

SE PROPUNE CA VALOARE MINIMA DE PORNIREA A LICITATIEI IN
VEDEREA INCHIRIERII IMOBILULUI SITUAT IN TARNAVENI, STR. 1
DECEMBRIE 1918, NR.46/P2, AP.4, PARTER, AFLAT IN
PROPRIETATEA MUNICIPIULUI TARNAVENI, VALOAREA DE:

V minima inchiriere = 330 €/an= 1.615 lei/an.

Valorile au fost calculate la o rata de schimb: 1 EUR= 4,6639 lej
Valorile nu contin TVA

Opinia evaluatorului a fost exprimata tindnd seama exclusiv de
argumentele, ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul raport de
evaluare. Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, Tn intregime sau
partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau
mentionat in alt fel, f4ra aprobarea scris3 a evaluatorului asupra formei gi
contextului in care ar putea s& apara.

intocmit:
Evaluator autorizat EPI,EBM
Ing.Mircea Suciu |
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Element comparatie Propr. Propr.A Propr.B Propr.C
evaluata
Pret ofertat(EUR) 16.766,00 30.000,00 25.500,00
corectie -1.766,00 -2.000,00 -2.500,00
Pret negociat(EUR) 15.000,00 28.000,00 23.000,00
Conditii de vanzare piata piata piata piata
Localizare Seuca Viitorului Seuca Seuca
Corectie pt. localizare -10,00% 0,00% 0,00%
corectie valorica -1.500,00 0,00 0,00
Pret corectat 13.500,00 28.000,00 23.000,00
Sarcini transmise fara fara fara fara
Corectie pt. Sarcini 0,00% 0,00% 0,00%
corectie valorica - - -
Pret corectat 13.500,00 28.000,00 23.000,00
Data de referinta sep.22 sep.22 sep.22 sep.22
Corectii pt. DR 0,00% 0,00% 0,00%
0,00 0,00 0,00
Pret corectat 13.500,00 28.000,00 23.000,00
Varianta incalzire fara convectoare CT proprie convectoare
Corectie pt. incalzire
-1.000,00 -2.000,00 -1.000,00
Pret corectat 12.500,00 26.000,00 22.000,00
Nivel P/1V 1/1v IV/IV P/IV
Corectie pt. nivel -10% 5% 0%
corectie nivel valorica 1.250,00 1.300,00 -
Pret corectat 11.250,00 27.300,00 22.000,00
Tamplarie exterioara lemn lemn PVC PVC
Corectie
corectie valorica - 1.000,00 1.000,00
Pret corectat 11.250,00 26.300,00 21.000,00
finisaje inexistente inferioare medii inferioare
Corectie pt. finisaje 50EUR*Su 100EUR*Su 100EUR*Su
corectie valorica 1.900,00 6.000,00 5.100,00
Pret corectat 9.350,00 20.300,00 15.900,00
Componente nu nu mobilat, utilat nu
nonimobiliare
0,00% 0,00%
Corectie pt. CN 0,00 -3.000,00 0,00
Pret corectat 9.350,00 17.300,00 15.900,00
suprafata utila 32,72 38,00 60,00 51,00
Corectie totala neta -7.416,00 -12.700,00 -9.600,00
Corectie totala neta % -79,316% -73,410% -60,377%
Corectie totala bruta 7.416,00 15.300,00 9.600,00
Corectie totala bruta % 79,316% 88,439% 60,377%
Valoare unitara (EUR) 246,05 288,33 311,76
Valoarea propusa EUR 10.200

Valoarea propusa lei |

49.915




1EUR = 4,8936



5’,5 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars MURES Nr. cerere 17139

= ﬁ‘ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Tarnaveni Ziua 06

f o Luna 07
7 . Anul 2021
,AN;{IEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
R PENTRU INFORMARE . iﬁmmmi

Carte Funciard Nr. 50174-C1-U10 Tarnaveni lmﬁ MMM
A. Partea l. Descrierea imobilului _

Unitate individuala Nr, CF vechi:7990
Adresa: Loc. Tarnaveni, Str 1 Decembrie 1918, Nr. 46/P2, Ap. 4, Jud. Mures
Parti comune: -

Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti .

crt| Nr. cadastral construita |utils (mp)| comune Cote teren Obse_rvat;n.{ Referinte

Al| Top: Fara nr o 3 CU 1 CAMERA + DEPENDINTE sl

top......./IV Su= 32,72 mp
' B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

17139 / 06/07/2021
Act Administrativ _nr. 39, din 26/04/2021 emis de Consiliul Local al Municipiulul Tarnaveni; Act Administrativ
nr. 18, din 19/03/1998 emis de Consiliul Local al Orasului Tarnaveni;
g |INtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) MUNICIPIUL TARNAVENI, CIF:4323535, Domeniul Privat
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT




ASLLLALAL sasussvalLtALEALL; SRR LOaR. U L UL LIV GALL, O o LU I 110, 1vL, T L L, £Ap. 4, JUl, Mules

£arti comune: - _

Nr Suprafata |Suprafata] Cote parti ; 2

crt | Nrcadastral construitd |utils (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al | Top:Faranr s E 2 : CU 1 CAMERA™+ DEPENDINTE 3|
. top......./IV ; Su= 32,72 mp

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, psstrats de acest
birou. ' :

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul 31.
Data solutionérii, Asistent Registrator, Referent,
26-07-2021 ISTVAN OLAH -
Data eliberarii, _
....-"'_._.f'___ (parafa si semnatura) (paraf; emwatura)

g Semnat digltal de Istvan Olah

Istvan Ol a{/ !}]}_?‘3_?: 2021.0727 131922
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