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PROPRIETATE IMOBILIARA
- APARTAMENT -
SITUATA IN ORAS SULINA, STR. A II-A NR.27, AP.8, ET.1,
JUD. TULCEA
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Scrisoare de transmitere

Data scrisorii de transmitere: 25.06.2019
Proprietatea evaluatd — APARTAMENT — situata in Orag Sulina, str. a II-a nr.27, ap.8,

et.1, jud. Tulcea, format din:

Nr. ‘Denumire [ Suprafati (mp)
Crt. |
1. | APARTAMENT - Oras Sulina, str. a [I-a nr.27, ap.8, SU =44.98

‘ et.1, jud. Tulcea ST=9.16

ai cérei proprietari sunt CARABASU VICTORIA, beneficiarii raportului de evaluare.
Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piaji a imobilului in scopul vanzarii.
Inspectia proprietatii, toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator in data de 28.06.2019 in prezenta proprietarului.
Data efectivi a evaludrii este 28.06.2019.
Valorile obtinute pentru proprietatea imobiliard in cauzi, sunt urmitoarele:
e valoarea de cost:  132.500 RON echivalent 27,974 EURO.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ci valoarea de piati

estimata a imobilului evaluat In prezentul raport este de:

V=132.500 RON echivalent 27.974 EURO.

Valoarea estimati este consideratd in condifii de plata cash, integral la data tranzactiei.
Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia) si

literatura de specialitate.

Membru titular ANEVAR

Naiman Narcisa-Elena
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Partea intdi —- INTRODUCERE

Certificarea

Prin prezenta certificim ci:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele limitative prezentate in acest raport ;

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem
partinitori fatd de vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoand afiliatd sau implicati cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-
1 confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare;

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicati cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale;

In prezent sunt membru titular ANEVAR .

Membru titular ANEVAR
Naiman Narcisa-Elena
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Rezumatul concluziilor importante

Imobilul evaluat — APARTAMENT - situati in Oras Sulina, str. a II-a nr.27, ap.8, et.1, jud.

Tulcea, format din;

Nr. Denumire Suprafati (mp)
Crt.
1. | APARTAMENT - Oras Sulina, str. a II-a nr.27, ap.8, SU =44.98

et.1, jud. Tulcea ST=9.16

ai cirei proprietari sunt CARABASU VICTORIA, beneficiarii faportului de evaluare.

Inspectia s-a ficut la data de 28.06.2019, in prezenta proprietarului, care a pus la
dispozitie documentele de proprietate §i a facilitat accesul pentru inspectarea proprietitii.

In urma inspectiei s-a constat ca imobilul este functional si poate fi vandut sau inchiriat
in orice moment.

Valoarea de piata a imobilului a fost determinati in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tinAndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv cele adoptate prin Conferinfa Nationald, Standardele de evaluare obligatorii
pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, ANEVAR
2019, care constau in:

e Standardele Internationale de Evaluare IVS (International Valuation
Standards), editia 2013, traduse in limba romanid de IROVAL -Cercetiri in
Evaluare S.R.L,;

e Standarde de evaluare, editate de citre IROVAL - Cercetari in Evaluare S.R.L,,
compuse din:

o Standarde generale (SEV 100, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 104)

o Standarde pentru active (Bunuri imobile - SEV 230, SEV 232, SEV 233,
SEV 310, SEV 320, SEV 330, SEV 340, GEV 500, GEV 630, Intreprinderi,
fond de comert si alte active necorporale - SEV 200, SEV 210, GEV 600,
Bunuri mobile - SEV 220, GEV 620, Actiuni si alte instrumente
financiare - SEV 250)

o Standarde pentru utiliziri specifice (SEV 300, SEV 400, SEV 450, GEV
520)
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» Glosar.
In urma aplicirii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ¢ valoarea de piati
estimatd a imobilului — PROPRIETATE IMOBILIARA - APARTAMENT - situati in Oras
Sulina, str. a II-a nr.27, ap.8, et.1, jud. Tulcea, conform analizei informatiilor aplicabile si a

factorilor relevanti este de: 132.500 RON echivalent 27.974 EUROQ, valoare de piati

obtinuti prin abordarea prin cost.

Valoarea de piati conf. IVS — Cadru general : ”suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vanzator hotdrdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent i fiird constrdngere.”

Inspectia proprietatii, toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator in data de 28.06.2019 in prezenta proprietarului.

Data efectivd a evaludrii este 28.06.2019.

Curs valutar de referintd, valabil la data evalugrii: I EURO =4.7351 RON.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele
avute In vedere la determinarea acestei valori sunt:

» valoarca a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;

» valoarea este valabild numai pentru destinaia precizati in raport;

» valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

> valoarea este o predictie.

Raportul de evaluare a fost intocmit pentru utilizarea in exclusivitate de citre
beneficiari - ORAS SULINA si CARABASU VICTORIA.

Datele de temd au fost puse la dispozitie de cétre proprietar, consolidate si completate
cu constatdrile In teren, urmare a inspectiei efectuate.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul
destinatarului.

Evaluatorul consider lucrarea ca fiind obiectiva si corect.

Membru titular ANEVAR

Naiman Narcisa-Elena
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Partea a doua - IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT
SI A SFEREI MISIUNII DE EVALUARE

IL.1 Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Conform IVS — Cadru general: “Evaluarea este procesul de estimare a valorii”, iar
conform Ordonantei nr.24/2011 privind unele misuri in domeniul evaluirii bunurilor: “Prin
evaluare, in sensul prezentei ordonante, se intelege activitatea de estimare a valorii,
materializatd intr-un inscris, denumit raport de evaluare, realizati de un evaluator autorizat in
conformitate cu standardele specifice acestei activitati si cu deontologia profesionals”.

In prezentul raport s-a realizat o evaluare pe baza standardelor de evaluare aprobate de
ANEVAR 2019, iar raportul este de tip explicativ, deoarece 1i oferd evaluatorului posibilitatea
de a-si susfine opinia si concluziile §i de a-si convinge cititorii in privinta valorii finale
estimate.

I1.2 Identificarea clientului

Destinatarul prezentului raport de evaluare este U.A.T. ORAS SULINA, cu sediul in

Orag Sulina, jud.Tulcea.

I1.3 Precizarea utilizirii desemnate

Scopul acestui raport este de a estima valoarea de piati a imobilului —- PROPRIETATE
IMOBILIARA - APARTAMENT - situati in Oras Sulina, str. a II-a nr.27, ap.8, et.1, jud.

Tulcea, la data de 28.06.2019, in vederea vanzarii.
11.4 Identificarea proprietitii de evaluat

Inspectia proprietatii s-a efectuat la data de 28.06.2019.

La efectuarea inspectiei, evaluatorul a fost insotit de un reprezentant al proprietarului.
In urma efectusrii inspectiei am constatat urméitoarele:

-imobilul se afla situat in Orag Sulina, str. a II-a nr.27, ap.8, et.1, jud. Tulcea, intr-o

zond rezidentiala.
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Conform actelor prezentate in capitolul Anexe, rezulta ci proprietatea este detinutd in

exclusivitate, fiind formati din:

Nr. Denumire Suprafata (mp)
Crt.
1. | APARTAMENT - Oras Sulina, str. a [I-a nr.27, ap.8, SU =44.98
| et.1, jud. Tulcea ST=9.16

ILS Identificarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare de evaluat

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului siu si stipaneasci
bunul, s&-1 foloseascd, si-i culeagd foloasele materiale si sd dispuni de el in mod exclusiv si
perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Dreptul de proprietate este privat integral, liber transmisibil si apartine
CARABASU VICTORIA si rezulti din:

- Releveu;

- Fisa corpului de proprietate;

- Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate.

I1.6 Tipul de valoare si definitia acesteia
Valoarea de piati conf. IVS — Cadru general : “suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
parfile au actionat fiecare in cunostinti de cauzd, prudent si fird constrdngere.”
Conceptul valorii de piati presupune cd in tranzactie, proprietatea imobiliari este
expusd la vénzare liberd si adecvat pentru o perioadd rezonabild de timp si cu o publicitate

adecvati.

I1.7 Data efectiva a opiniei asupra valorii

Opinia evaluatorului privind estimarea valorii de piafi a imobilului — PROPRIETATE
IMOBILIARA - APARTAMENT - situat in Oras Sulina, str. a [I-a nr.27, ap.8, et.1, jud.

Tulcea, este valabil3 la data de 28.06.2019. ;

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Orag Sulina, jud. Tulcea
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I1.8 Ipoteze generale si ipoteze limitative

A. Acest raport de evaluare a fost elaborat pe baza urmitoarelor ipoteze generale:

>

nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ci titlul de proprietate
este valabil si proprietatea poate fi vAnduta daca nu se specifici altfel.
proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini daca nu se specifici
altfel.

se presupune o stdpanire responsabild s$i o administrare competentd a
proprietatii.

informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di nici o garantie
asupra preciziei lor.

toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta beneficiarul si-si faci o
imagine referitoare la proprietate.

se¢ presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietitii. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situafii sau pentru obtinerea
studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjuritor, in afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport.

se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, in afara cazurilor ¢dnd neconformitatea a fost identificati, descrisa
s luatd In considerare in raport.

se presupune cd toate autorizafiile, certificatele de functionare si alte
documente solicitate de autoritdfile legale sau administrative locale sau
nationale sau de citre organizafii sau institutii private, au fost sau pot fi
obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeazi estimirile

valorii din cadrul raportului.
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>

>

se presupune cd utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele
descrise si nu existi alte servituti, altele decat cele descrise in raport.

evaluatorul nu are cunostintd de existenfa unor materiale periculoase pe sau in
proprietate, materiale care pot afecta proprietatea. Evaluatorul nu are calitatea
$1 nici calificarea si detecteze aceste substante. Valoarea estimati se bazeazi pe
ipoteza ¢ nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietitii. Nu se
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizi

tehnicd necesarad pentru descoperirea lor.

B. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urméatoarele ipoteze limitative:

>

intrarea fn posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia;

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare
consultantd sau si depund mdrturie in instan{i relativ la proprietitile in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul
prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate n raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului In care o astfel de distribuire a fost previzuti in
raport;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data Intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

previziunile sau estimarile de exploatare continute in acest raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt $i 0 economie stabild in continuare, prin urmare aceste previziuni se pot

schimba in functie de conditiile viitoare.
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evaiuater_torenri@yatvne. com

E-maik evsluater
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Homon, L-.nd & Property Valustions

I1.9 Sfera misiunii de evaluare

Raportul de evaluare are ca obiectiv estimarea valorii de piatd a proprietitii evaluate
(PROPRIETATE IMOBILIARA - APARTAMENT) si numai pentru uzul proprietarului.
Raportul de evaluare este confidential pentru proprietar $i evaluatorul nu accepti nici

o responsabilitate fatd de o terti persoand in afara destinatarului, in nici o circumstanta.

Raportul de evaluare poate fi utilizat numai in scopul pentru care a fost intocmit.

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Oras Sulina, jud. Tulcea
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Partea a treia —- PREZENTAREA DATELOR

II1.1 Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate este privat integral — posesie, folosinti, dispozitie si
apartine CARABASU VICTORIA.
Conform actelor prezentate in capitolul Anexe, rezultd ci proprietatea este detinuta in

exclusivitate, fiind formati din:

' Nr. Denumire Suprafata (mp) ]
Crt, | )
1. | APARTAMENT — Oras Sulina, str. a [l-a nr.27, ap.8, et.1, jud. SU =44.98
| Tulcea ST=9.16

I11.2 Istoric, incluzind vanzirile anterioare si
ofertele sau cererile curente

Analiza pietei imobiliare

Definitia pietei imobiliare:

Piaga imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor:

> fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul siu este fix;

> pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumparitori
care actioneazi este relativ mic;

» proprietifile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numéarul de locuri de munc, dar si
de influenta tipului de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plati, dobanzile, etc.;

» 1In general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos, iar daci nu

existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitati;

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Orag Sulina, jud. Tulcea !/
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> spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este
deseori influentata de reglementirile guvernamentale si locale;

» cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru,
dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta;

> oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate si se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau
exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna
bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent,

Datoritd tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piatd pe de o parte, si tipul, amplasarea i restrictiile privind proprietitile, pe de alti parte, s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale).

Piata imobiliard specifici proprietitii evaluate

Localitatea in care se afla situatd proprietatea este Oras Sulina, jud. Tulcea, situati la o
distantd de 70 km de mun. Tulcea, legdtura intre cele dou# realizaindu-se naval. Activitatea
principald la nivelul oragului Sulina este turismul.

Existd puternice tendinte de exod a populatiei din judet citre mediul rural, in special
tineret, precum s§i o puternicd tendinti de emigrare in ciutarea unui loc de munci in
strdinatate. Cea mai mare parte a tineretului care a absolvit o institutie de invitamant superior
nu se mai intoarce in judet si nici chiar in Municipiul Tulcea.

Infrastructura transporturilor in comuni este alcituita din:

- cai fluviale.

In cazul proprietdtii evaluate, imobilul se incadreazi in categoria proprietitilor de tip
reidentail, piatd a cérei localizare geografici este Oras Sulina, jud. Tulcea.

In analiza pietei specifice proprietitii de evaluat s-au investigat aspecte legate de
situatia economica a localitatii in cauzi, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonali, cererea

specifica si ofertele competitive pentru tipul de proprietate implicat.

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Oras Sulina, jud. Tulcea AN
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In cadrul analizei se vor lua in considerare:

stocul de proprietéti similare existent la data evaluirii;

stocul de proprietiti aflate in reconversive la utiliziri alternative adaptate cerintelor

pietei;

disponibilitatea gi valorile terenurilor expuse la vanzare;
reglementdri legale locale (PUG, PUZ).

Aceste informatii sunt consolidate i de documentatia de ofertare extrasi de pe site-

urile de specialitate, presa local3, agentii imobiliare, birouri notariale si anexate in fotocopie la
prezentul raport.

Analiza cererii

Cererea de proprietifi comerciale se caracterizeazd prin impactul particularitatilor
conjuncturii economice actuale.

Cererea solvabili este limitatd datoriti factorilor:

- posibilii cumpératori preferd si astepte pand la achizitionarea unei astfel de
proprietdfi (teren), considerdnd c& resursele financiare disponibile la momentul
actual pot fi péstrate i utilizate in realizarea unor investitii cu beneficii mai mari,
sau datorita costurilor relativ ridicate de creditare in aceasti perioads precum si a
dificultitilor in a obtine credite cu aceasti destinatie.

Cumpdritorii pot fi persoane fizice cu venituri peste medie..

Starea piefei imobiliare pe segmentul proprietafilor comerciale si rezidentiale este
caracterizati de stagnare, in speti nu este o piatd activd; aceasti constatare rezulti din
reducerea considerabila a agentiilor imobiliare si rarefierea publicititii in domeniu. Se constati
ca piata apartine cumpératorului. Cumparétorul manifestd abstinentd pentru investitii in etapa
conjuncturii specifice (disponibilitatile sunt orientate de regula citre afaceri garantate).

Analiza ofertei

Segmentul de piafd imobiliara al proprietdtilor rezidentiale si comerciale este
caracterizat prin descresterea ofertei, fenomen generat de particularitatile cererii.

Analizind oferta de vanzare pentru proprietéti similare cu proprietatea de evaluat, am
constatat ¢a preturile se situeaza in intervalul 200 euro/mp si 300 euro/mp, informatii obtinute

din presa locali, reviste de specialitate, internet.

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Orag Sulina, jud. Tulcea /.
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Echilibrul pietei

Neexistdnd o piatd activd in cazul bunurilor de referinti nu se pot formula concluzii
pertinente privind echilibrul pietei, dupd cum nu se poate aprecia ci existi o piati
dezechilibrata.

Piata apartine cumparatorului.

Analizind oferta de vanzare pentru proprietati similare cu proprietatea de evaluat, am
constatat i preturile se situeaza in intervalul 200 euro/mp si 300 euro/mp, informatii obtinute

din presa locald, reviste de specialitate, internet.

I11.3 Date despre aria de piata, oras, vecinititi si localizare
Proprietatea este amplasatd in Orag Sulina, str. a IT-a nr.27, ap.8, et.1, intr-o zona
rezidentiald, are acces direct la stradi.
Amplasamentul este la stradd, avind deschidere la drum de acces..
In concluzie, amplasarea proprietdtii de evaluat se afld intr-o zond de referinti

mediand a Orasului Sulina, amplasare favorabild, ambient civilizat.

II1.4 Descrierea terenului

Terenul In cauzi este situat in Orag Sulina, str. a II-a nr.27, ap.8, €T.1, jud. Tulcea —
conform zondrii terenurilor situate in perimetrul Oras Sulina.

Terenul in cauzi are iesire directd la stradd, in suprafata de 9.16 mp, cota indiviza.

IILS Descrierea constructiilor si amenajirilor

APARTAMENT - situat in Orag Sulina, str. a II-a nr.27, ap.8, et.1, jud. Tulcea
Caracteristici tehnice:
- Structura - cadre din beton armat;
- Fundatii — beton armat
- Planseele - sunt realizate din cadre metalice.
- Inchideri perimetrale — BCA;
- Acoperisul —invelitoare multistrat;
- Aspect al finisajelor interioare si exterioare : bune;
- Utilitati: apd potabila, canalizare, energie electrici;
- Finisaje: - bune, intretinute, mici probleme de hidroizolatie;
- pardoseli: gresie;

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Oras Sulina, jud. Tulcea
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- placaje cu faianti in baie;
- var lavabil in camere.
- Instalatiile sunt in stare de functionare dupi cum urmeaza:
Instalatia sanitara:
- alimentare apa de la reteaua publica.
- canalizarea racordati la canalizarea publici.
- grupuri sanitare : alimentare cu api rece si calds,
canalizare — dotate cu obiecte sanitare si accesorii.
Instalatia electrici:
- alimentare energie electrici de la reteaua publici de joasi
tensiune, prin conductori din cupru (iluminat si prize 220V)
- iluminatul interior se face cu corpuri de iluminat clasice.
Instalatia de climatizare:
- dotatd cu aparate de aer conditionat.
Comunicatii:
- instalatii de curenti slabi : internet, telefonie ;
Starea tehnici a clidirii: buni.
Mediu de folosinti: normal
Virsta cronologici: 44 ani

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Oras Sulina, jud. Tulcea
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Partea a patra — ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

IV.1 Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber

Cea mai buni utilizare (CMBU) este definiti de standarde ca fiind “utilizarea
probabild rezonabil si legald a terenului liber sau a unei proprietiti construite, care este fizic
posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare”.

Conditii avute in vedere la analiza celei mai bune utiliziri ale proprietitii au fost :

- permisibili legal

- posibila fizic

- fezabila financiar
- maxim productivi.

CMBU este determinatd de forfele competitive care actioneazi pe piata unde este
localizatd proprietatea implicata.

Zona in care se afld terenul este o zoni rezidentiald, deci cea mai buni utilizare a

acestuia ar fi teren destinat constructiilor rezidentiale si comerciale.

IV.2 Cea mai buna utilizare a proprietitii
considerata ca fiind construiti
Activul de evaluat poate fi utilizat in prezent ca imobil cu destinatie rezidentiali.
Avind in vedere sistemul constructiv al activului, deprecierea lui fizica gi

amplasamentul, precum §i analiza ce urmeazd a fi prezentatd, se apreciazd cd CMBU a

acestuia este de “ PROPRIETATE IMOBILIARA - APARTAMENT ” si evaluarea se va

Jace in aceastd ipotezd.
Conditii avute in vedere la analiza celei mai bune utiliziri ale proprietatii au fost :
- permisibili legal
- posibili fizic
- fezabila financiar
- maxim productivi.
Cea mai bund utilizare, identifici cea mai profitabila utilizare dintre utilizirile

potentiale, pe care proprietatea le poate avea si ca urmare, este dictati de piata.

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Oras Sulina, jud. Tulcea
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Cunoasterea §i analiza comportamentului pietei sunt esentiale pentru conceptul ,, cea
mai buni utilizare ,, .Analiza identifici cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate
fi pusd proprietatea In cauzi.

Un factor important care influenteazi valoarea unei proprietiti este principiul
substitutiei , care araté cd o persoand prudentd nu va plati pentru un bun sau un serviciu mai
mult decét costul de achizitie pentru un bun sau un serviciu acceptabil ca substitut, in absenta
factorilor timp, risc sau neadecvare.

Cumpdérétorul are urmatoarele alternative

- sd cumpere o proprietate existenti cu o utilitate egali cu cea in cauza ;

- sd cumpere un teren si si construiasci pentru a avea o proprietate cu o
utilitate egali cu cea in cauzi ;

- s cumpere o proprietate ce produce venituri de aceeasi mirime si cu

aceleasi riscuri ca si proprietatea in cauzi .

Considerdm ci cea mai buni utilizare a proprictatii de evaluat este cea din prezent si

anume de APARTAMENT, concluzie ce va fi demonstratd in continuare.
IV.3 Abordarea prin cost

Abordarea  prin  cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de
achizitionare a terenului §i de construire a unei noi proprietafi, cu aceeasi utilitate, sau de
adaptare a unei proprietdfi vechi la acceasi utilizare, fird costuri legate de timpul de
constructie / adaptare.

Abordarea prin cost poate fi aplicati cand utilizarea abordirii prin comparatie este
limitatd (piata imobiliard nu este activi) sau cind proprietatea nu este destinati realizirii de
venituri (locuinte ocupate de proprietari).

Pentru a ajunge la valoarea estimati, trebuie parcurse urmétoarele etape:

* ecstimarea valorii terenului in ipoteza ci este liber si disponibil pentru a fi realizati cea
mai buni utilizare a sa;

¢ estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor la data
evaludrii;

e estimarea deprecierii constructiei;

* scaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire pentru a

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Oras Sulina, jud. Tulcea

18




e

Yy - L. o Em RIS L
{1l

ALUUDENTZ J36/494,2007

¥ E-mait: evaluater_terenuri@vabne.com

Homes., Land & Fropoerty VYaluations Tel: 0767.429.159: 0746. 100 498

obtine costul net;

* addugarea valorii terenului pentru a obtine valoarea totali a proprietitii imobiliare.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost consti in estimarea costului de nou din care se vor deduce uzura
fizica si/sau deprecierea functionals, dupa caz. Nu se vor aplica deprecieri economice/externe.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de inlocuire
s1 costul de reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in
aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie s se asigure ci toate datele de intrare pentru
evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie si fic preluate din
surse credibile care vorfi prezentate in raportul de evaluare.

Deprecierea fizica reprezintd o pierdere de utilitate cauzatd de deteriordrile fizice ale
activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizdrii in conditii
normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea functionali este o pierdere de valoare cauzati de supradimensionare, de
deficient ale traseului circulatiei interioare, de lipsuri care diminueazi confortul. Nu inseamni
depreciere functionald nefunctionarea clidirii din motive independente de starea fizica a
acesteia.

Determinarea valorii constructiei:

Valorile constructiilor au fost determinate cu ajutorul Programului Kost Plus, realizat dupi

cataloagele domnului Schiopu, astfel:

Raport de evaluare nr.1071 — Apartament — Oras Sulina, jud. Tulcea
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IV.4 Reconcilierea si opinia finali asupra valorii

Valoarea imobilului rezultatd in urma evaluiirii este:

e abordarea prin cost: _132.500 RON echivalent 27.974 EURO.

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se infeleg in conditiile existente la data
evaludrii (28.06.2019).

Pentru reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere criteriile fundamentale oferite de
standarde pentru selectarea valorii finale: adecvarea metodelor la scop si utilizare, precizia,
cantitatea i calitatea informatiilor utilizate .

Valoarea de piatd estimatd la data de 28.06.2019 pentru proprietatea imobiliard —
APARTAMENT — situat in Oras Sulina, str. a II-a nr.27, ap.8, et.1, jud. Tulcea, in scopul
vanzarii este de:

V=132.500 RON echivalent 27.974 EUROQO.

Este important de subliniat faptul ca valoarea de piatii propusi este o estimare ficuti

de evaluator bazatd pe informatiile avute la dispozitie si pe previziunile ficute la un moment
dat.

Optiunea pentru aceastd valoare este motivati de faptul ¢4, abordarea prin cost exprima
concludent valoarea pietii iar valoarea selectatd este apropriati de valoarea pietei.

Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere.

Evaluatorul considerd lucrarea ca fiind obiectivi si corectd.
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IV.5 Calificarile evaluatorului

Activitatea actuala este orientata in principal spre evaluare (afaceri, proprietati
imobiliare, Expertize contabile, consultanta fiscala ).
Naiman Narcisa-Elena , Administrator SC EVIN AUDENTZ SRL :
Evaluator autorizat EPI (evaluari proprietati imobiliare) si EBM (evaluari bunuri mobile)

— din anul 2013 - membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din

Romania),
- Contabil autorizat din anul 2015 - CECCAR.

Date de identificare ale evaluatorului:

Tel 0767.429.159 ; 0744381181 ; 0744170169 ;
Fax : 0340814060 sau 0240531479
e-mail: evaluator_terenuri(@ yahoo.com
28.06.2019
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