privind vAnzarea unui apartament aflat in domeniul privat al Orasului Coménesti,
Judetul Bacau

Consiliul Local al orasului Cominesti, judetul Baciiu, intrunit in sedinta ordinara,

convocati in data de (.09 2a%;
Avind in vedere:
-Cererea nr.41666/03.09.2024, formulatd de Bucur Georgiana-Emilia;
- Cererea nr.38457/01.08.2023, formulati de Bucur Georgiana-Emilia;

- Raportul de evaluare din 28.08.2023;

- HCL nr. 33/27.02.2017 privind reglementarea situatiei juridice a apartamentelor ce fac
parte din domeniul privat al Oragului Comanesti;

- Referatul de aprobare nr. 38607/16.07.2024 al Primarului orasului Comanesti;

- Raportul de specialitate nr. 38607/B/16.07.2024 al Serviciului juridic, executari silite,
resurse umane, autorizare contracte din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
oragului Comanesti;

- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local.

In conformitate cu:
- Decret-Lege nr.61/07.02.1990 cu modificérile si completarile ulterioare;
- Legea nr.76/23.07.1994 cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.108 alin. e), art. 139 alin. 2, art. 354, art. 355 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare si art. 553 alin. 1si 4 din Codul civil cu
modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), art. 133 alin. (1) si al art. 196 alin. 1)
lit. a) si art. 197 din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si
completirile ulterioare, adoptd urmaitoarea:

Art.1 Consiliul local al Oragului Comanesti aproba raportul de evaluare din 28.08.2023,
previzut in anexa nr. 1, Intocmit de evaluator Oniga Mircea pentru apartamentul, aflat in
domeniul privat al Orasului Coménesti, stituat in Orasul Comanesti, str. Aleea Parcului, Bl. G3,
ap.25, Jud. Bacau.

Art.2 Consiliul local al Orasului Comanesti aprobd vanzarea apartamentului situat in
Cominesti, str. Aleea Parcului bl. D1, ap. 20, inscris in CF nr.60051, conform anexei 2, catre
Bucur Georgiana ~Emilia si Bucur Elian-Sorin.

Art.3 (1) Pretul de de vanzare al locuintei situate in Cominesti, str. Aleea Parcului bl.
D1, ap. 20 este de 47.040 lei fard TVA, stabilit prin raportul de evaluare.



(2) La pretul de vanzare se adaugi orice alte cheltuieli care ar putea interveni cu ocazia
vanzarii.

Art.4 Consiliul local al Orasului Cominesti imputerniceste Primarul Orasului
Comanesti, domnul Viorel Miron s semneze, in numele si pe seama Orasului Coménesti, in
calitate de vanzitor, contractul de vanzare a bunului imobil prevazut la art. 2.

Art.5 Prezenta hotdrdre se va comunica Institutiei Prefectului Judefului Bacau,
Primarului Orasului Cominesti, doamnei Bucur Georgiana-Emilia, precum s§i tuturor
persoanelor interesate, Directiilor, Serviciilor si Compartimentelor pentru ducere la indeplinire,
cu termen de contestatie de 30 de zile de la comunicare la Tribunalul Bacau.

Initiator, Avizat pentru legalitate,
PRIMAR, Secretar general al orasului
Ec. Viorel Miron Jurist Daniela Chirila



JUDETUL BACAU

ORASUL COMANESTI
Str. Ciobanus nr.2, tel. 0234 374272, Fax: 0234 374278

Nr.42630/17.09.2024
REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere cererea nr.41666/03.09.2023 prin care doamna Bucur

Georgiana-Emilia, domiciliatd in Coménesti,
Jud. Bacau solicitd repunerea pe ordinea de zi a proiectului de hotérére pr1v1nd
cumpdrarea apartamentului in care domiciliazd, propun reanalizarea de care
Consiliul Local al Orasului Comanesti a proiectului de hotérare privind vanzarea
unui apartament aflat in domeniul privat al Orasului Comanesti, Judetul Bacau.

Prin cererea nr.38457/01.08.2023, doamna Bucur Georg1ana—Em111a
domiciliata in Coménesti, , i Jud. Bacau solicita
cumpirarea apartamentului In care domiciliaza.

Apartamentul in spetd face parte din domeniul privat al Oragului Comanesti
si este dat in administrarea Sc Apa Trotus Serv SRL, in conformitate cu HCL
nr.51/30.04.2015 pentru aprobarea darii in administrare a unor bunuri cétre SC
Apa Serv Trotus SRL, str. Garii nr.47, Comanesti, Jud. Bacu. Initial, apartamentul
a fost inchiriat catre tatal petitionarei, Tarconiac Ilie, inca din anul 1979, conform
adresei nr.2073/23.08.2023 emisi de SC Apa Serv Trotus SRL. Dupa decesul d-lui
Tarconiac Ilie, in data de 16.09.2014, contractul de chirie pentru apartamentul
situat 1n Comanesti, a fost preluat de fiica
defunctului, Bucur Georgiana-Emilia. In conformitate cu prevederile art. 5 alin. 2
din Decretul — Lege nr. 61/07.02.1990 Locuintele ocupate de chiriasi se pot vinde
numai acestora, pe baza cererilor adresate direct unitatilor specializate in vanzarea
locuintelor.”

Prin raportul de evaluare, intocmit de evaluator ing. ec. Oniga Mircea, s-a
stabilit valoarea de piatd a apartamentului in cauzi, tindndu-se cont de starea
avansatd de degradare a acestuia.

In conformitate cu prevederile Decretului-Lege nr.61/07.02.1990, a Legii
nr.76/23.07.1994, precum si a prevederilor art. 355 din  OUG nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, art. 553 din Codul civil propun vénzarea apartamentului situat
Comanesti, , Jud. Bacau.

Fatd de cele mentionate, vd rog sd dispuneti.

PRIMAR CONS. JURIDIC
Ec. Viorel Miron Iftimede Silvia



JUDETUL BACAU

ORASUL COMANESTI
Str. Ciobanus nr.2, tel. 0234 374272, Fax: 0234 374278

Nr. 42630/B/17.09.2024
RAPORT DE SPECIALITATE

Avand in vedere Referatul de aprobare nr. 42630/17.09.2024 prin care se
propune vanzarea apartamentului situat Comanesti, ‘ '

- Jud. Baciu, precizam urmatoarele :

Prin cererea nr.41666/03.09.2023 prin care doamna Bucur Georgiana-
Emilia, domiciliatd in Comanesti, ~ Jud. Bacdu
solicitd repunerea pe ordinea de zi a proiectului de hotérare privind cumpararea
apartamentului in care domiciliaza, propun reanalizarea de cire Consiliul Local al
Orasului Cominesti a proiectului de hotdrdre privind vanzarea unui apartament
aflat in domeniul privat al Orasului Comanesti, Judetul Bacau.

Prin cererea nr.38457/01.08.2023, doamna Bucur Georgiana-Emilia,

domiciliatd in Comanesti, , Jud. Baciu solicita
cumpirarea aprtamentului in care domiciliaza.
Apartamentul in spetd face parte din domeniul privat al Orasului Comanesti si este
dat in administrarea Sc Apa Trotus Serv SRL, in conformitate cu HCL
nr.51/30.04.2015 pentru aprobarea dirii in administrare a unor bunuri catre SC
Apa Serv Trotus SRL, str. Garii nr.47, Comanesti, Jud. Bacau. Initial, apartamentul
a fost Inchiriat cétre tatal pet1t10nare1 Tarconiac Ilie, incd din anul 1979, conform
adresei nr.2073/23.08.2023 emisa de SC Apa Serv Trotus SRL. Dupé decesul d-lui
Tarconiac Ilie, in data de 16.09.2014, contractul de chirie pentru apartamentul
situat in Comadnesti, _ ) a fost preluat de fiica
defunctului, Bucur Georgiana-Emilia. in conformitate cu prevederile art. 5 alin. 2
din Decretul — Lege nr. 61/07.02.1990 “Locuintele ocupate de chiriasi se pot vinde
numai acestora, pe baza cererilor adresate direct unitatilor specializate in vanzarea
locuintelor.”

Prin raportul de evaluare, intocmit de evaluator ing. ec. Oniga Mircea, s-a
stabilit valoarea de piati a apartamentului in cauzi, tinidndu-se cont de starea
avansatd de degradare a acestuia.

fn conformitate cu prevederile Decretului-Lege nr.61/07.02.1990, a Legii
nr.76/23.07.1994, precum si a prevederilor art. 355 din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, art. 553 din Codul civil propun vénzarea apartamentului situat
Coménesti, ) ., Jud. Bacau.

Fati de cele mentionate, va rog sd dispuneti.

CONS. JURIDIC
IftimcoAaix Silvia
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P Y T
CORNILIL LOCAL AL ORARULIN COMANEST

HOTARARE

privind reglementarea situatiei juridice a apartementelor ce
fac parte din domeniul privat al oragului Coménegti

Consiliul Local al orasului Comiinesti, jud. Baciu, intrunit in sedin{a ordinard din

27.02.2017.

Avénd in vedere:
- Raportul nr. 21375 din 07.02.2017, formulat de Serviciul Urbanism din cadrul aparatului

de specialitate al Primarului orasului Comdnesti, prin care se propune reglementarea
situatiei juridice a apartementelor ce fac parte din domeniul privat al oragului Coménesti;

- Expunerea de motive a Primarului orasului Com&nesti, nr. 21375/B din 07.02.2017;

- Avizul favorabil al comisiilor de specialitate ale Consiliului Local.

fn conformitate cu: » |
- in temeiul prevederilor art. 36, alin (1) din Legea nr. 18/1991, Legea fondului funciar,

republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare,
- avand In vedere Legea nr. 213/1998, privind proprietatea publicd si regimul juridic al

acesteia;
- Legea 215/2001 privind administratia public# locald, republicati si modificatd, art. 123, alin.

(3), @)

- Planul Urbanistic General al orasului Coménesti si Regulamentul General de Urbanism,

aferent.
in temeiul art. 36, alin. (2), lit. ,,¢”, art. 48 alin. (2), art. 45 si art. 115 alin. (1) lit. ,b”,

din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicati cu modificirile gi
completirile ulterioare, adopti urmitoarea

HOTARARE :

Art.1 (1)Consiliul Local Comanesti aprobd includerea in domeniul privat al Oragului
Cominesti a imobilelor identificate in anexa ce face parte integranti din prezenta hotirare.
(2) Cheltuielile privind inscrierea imobilelor in cartea funciard, vor fi suportate de la
bugetul local.
Art.4 Prezenta hotdrfre se va comunica Institufiei Prefectului judefului Baciu, Primarului
oragului Cominesti, precum si tuturor Directiilor, Serviciilor, Compartimentelor interesate din

cadrul U.A.T. Orasul Cominesti, pentru ducere la indeplinire.

Presedinte de sedi Contrasemneaza,
Consilier lo Secretarul orasului
Teofil Cristingf jurist Daniela Chirild
Nr. 99 _

din 27.02.2017°




Anexa la H.C.L nr. 22 /2017

APARTAMENTE PROPRIETATE PRIVATA A ORASULUI COMANESTI:

Obs.

Nr crt. Nume si prenume Adresa
1.| Tarconiac Ilie Aleea Parcului inchiriat
2.| Socaci Catrina Aleea Parcului inchiriat
3.| Murariu Petrica Aleea Parcului inchiriat
4.| Antochi lvita Aleea Parcului inchiriat
5.| Neagu Costica Aleea Parcului inchiriat
6.| Ojog Jon Pietii =~ inchiriat
7.] Busuioc Danut Pietii(. __ inchiriat
8. Lungu Gheorghe Nufar inchiriat
9,| Cretu Liviu Nufar :wivr inchiriat
10.] Stoian llie Nicolae Ghica : inchiriat
11.| Patrau Aneta Nicolae Ghica inchiriat
12.| Iscu Zenovia Ioan Stefan cel Mare ( inchiriat
13.| Chevici Petrea Mihai Viteazu inchiriat
14,| Ifrim Marinela Avram Iancu 2 ¢ inchiriat
15.| Corban Ilinca Zavoi inchiriat
16.] Tandarel Aurel Zavoi inchiriat
17.| Oaida Leontin Zavoi inchiriat
18.| Bozgodi Genica Zavoi inchiriat
19. Stingaciu Daniela Vasilica Zavoi inchiriat
20.] Lazar Liliana Zavoi inchiriat
21.| Buca Daniela Zavoi inchiriat
22.| Alexandrescu Gheorghe Zavoi inchiriat
23.] Tudor Grigore” Zavoi inchiriat
24.| Chiriac Margelus Zavoi inchiriat
25,1 Aci Adriana Zavoi inchiriat
26.| Pascu Margareta Zavoi inchiriat
27.| Darabana Neculai Zavol w.-- inchiriat
28.| Taslananu Titi Republicii inchiriat
29! Butnaru Ioan Republicii inchiriat
30.] Olteanu Gheorghita Republicii : inchiriat
31.| Petrescu Nicolae _ Republicii ! inchiriat
32.| Cretu Viorica Libertatii o inchiriat
33.] Bahica Marius Paraul Sec inchiriat
34.| Baisan Cristinel Paraul Sec inchiriat
38.| Mazilu Mitica Paraul Sec inchiriat
36.] Serbanescu Elena Paraul Sec inchiriat
37.| Ciubotaru Ioana Republicii 9/11 v inchiriat
38.| Gradinita cu program normal nr.9 Str. Garlei, inchiriat
Comanesti
39.| Gradinita cu program normal nr.9 Str, Garlei, inchiriat
Comanesti
40, Gradinita cu program normal ar.9 Str., Garlei,” inchiriat
Comanesti - liber
41.] Centrul de promovare turistica Str. Pietii, | inchiriat
42.] Centrul de promovare turistica Str. Pieti, | inchiriat
43.] Politia locala Comanesti Str. Garlei, inchiriat
44.| Negru Traian Asu-Chinet inchiriat
Presedinte de ged Contrasemneazd,
Consilier loc Secretarul oragului

jurist Daniela Chirild

Serviciul Urbanzsm,




ﬁr}"‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BACAU _Nr. cerere | 21759
' 74 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Molnesti Ziua 23
P74 _ Anul 2023
AANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriticare

A%, =:{‘ ,

B AR
FURLICTINFEANOH IE KD

PENTRU INFORMARE ]Eﬁi

oroncins v ot en vmcomsness NI

imm

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate Indlviduald

Adresa: Loc. Comanesti, Str Aleea Parcului, Bl. D1, Et. 4, Ap. 20, Jud. Bacau
Partl comune: Casa scarii,holuri

Nr Suprafata |Suprafata] Cote parti N .
crt Nr. cadastral construits |utils (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte

Al| 60051-C1-U9 - 67,4 9,86

- Apartament compus din patru
camere, dependinte si un balcon
(5=6.8 mp) si cota Indiviza de
17,73 mp teren in folosinta

AB. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale
21759/ 23/10/2023

Act Administrativ nr. hotarare nr. 33, din 27/02/2017 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COMANESTI;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) ORAS COMANESTI, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie sl sarcinl

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederlle Legli Nr. 677/2001. Pagina 1 din2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancplro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 60051-C1-U9 Comuna/Oras/Municipiu: Coméanesti
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuald, Adresa: Loc. Comanesti, Str Aleea Parcului , Bl. D1, Et. 4, Ap. 20, Jud. Bacau

Parti comune: Casa scarii holuri

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti . ,

crt Nr cadastral construits | utiia (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte

Al | 60051-C1l-U¢ - 67,4 9,86 - Apartament compus din patru

camere, dependinte si un balcon
(5=6.8 mp) si cota indiviza de
17,73 mp teren in folosinta

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard original3, pastratd de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard 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 imobiliard cu codul nr. 211.

Data solution&rii, Asistent Registrator, Referent,
27-10-2023 GABRIELA URSOIY

Data eliberarii,
- (parafa si semn&tura) (parafa si semnétura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare on-line Ia adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



RELEVEU APARTAMENT

Scara 1:100 ANEXA NR. 1.37
Nr. cadastral Suprafata Adresa imobilului
67,40mp Or.Comanesti , str.Aleea Parculuii , bl. D1, et.4 , ap.20 , jud.Bacau
Cartea Funciara colectiva nr. UAT [ COMANESTI
Cod unitate individuala (U) CF individualaf 60051-C1-U9
EXTERIOR
[
2.00
3.40
8 ® 5.20- [
i ® /! @ o s
0.80
8 &
o)
o q
EXTERIOR » f w|| EXTERIOR
1.65 0.90 :
8 1, 20
S
d) -
3 ® = & / 8 130~
o™ (] N
= ‘® © 7 @
3."5 T 3.80 1.10“'
AP 18 AP 19
CASA SCARII
_ Nr. Denumire incapere Suprafata utila
incapere [mp]
1 LIVING 18,20mp
2 DORMITOR 12,30mp
3 DORMITOR 9,70mp
4 BUCATARIE 8,60mp
5 BAIE 1,90mp
6 BAIE 4,40mp
7 DEBARA 1,00mp
8 DEBARA 1,10mp
9 HOL INTRARE 10,20mp
Suprafata Utila=  67,40mp
10 BALCON 6,80mp
Suprafata Totala= 74,20mp
EXECUTANT Receptionat,
Persoana fizica autorizata:ing Damian Ionel
‘ CATEGORIA B ; SERIA RO-BC-F ; NR.0110 )
'ONEL ,‘zf&"ﬁfm“ Confirm executarea masuritorilor la teren, i Semnat dig]tal de Liviu
DAMIARN B t2sioss corectitudinea irli documentale] cadastrale §i M . Pascu
A 05527 +0300 gi::%:::;::a;:ﬁﬁr cu realitatea din teren L , Vl u Pa S C u fDa;q: 2023.10.23 13:06:19
S +03'00°
Data: 04,10.2023
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SC APA SERV TROTUS SRL
Str. Garii, nr 47, J04/1035/2010,CUI 27864203
telefon/fax: 0234-374228, e-mail: apaservtrotus@yahoo.com

Subscrisa SC Apa Serv Trotus SRL cu sediul in Comanesti, str. Gérii nr.
47, judetul Baciu, Inmatriculatda la Registrul comerfului cu nr.
J04/1035/30.12.2010, codul fiscal RO27864203, contul nr.
RO46RZBR0000060013168382 deschis la Raiffeisen Bank Comanesti,
reprezentatd de Nicodim Roxana-Elena avand functia de administrator in calitate
gestionar al fondului locativ al orasului Comanesti, proprietar al apartamentului
situat in Comanesti str. ", jud. Bacau.

Adeverim prin prezenta ca spatiu locativ sus mentionat este detinut/utilizat
in calitate de chiriag de Bucur Georgiana-Emilia legitimatd cu C.L, !
"~ eliberatd la data <~ """ de SPCLEP Comanesti CNP
U """, 1n baza contractului de inchiriere nr. 57/J/17-12-2021, valabil
pana la data de 30-11-2023.

Anterior spatiul locativdin .. ) o orasul
Comanesti jud. Bacau, a fost utilizat de Tirconiac Ilie din anul 1979, n calitate
de chirias iar in urma decesului acestuia- a fost preluat de cétre de Bucur
Georgiana-Emilia, fiica si utilizator membru al familiei.

S.C. APA SERV TROTUS S.R.L.
Administrator
Ing. Nicodim Roxana-Elena

-------------------------------------

Pagina 1din1
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SC ONIEVAL EXPERT SRL
<expertize evaluari> <expertize contabile>
Comainesti,str.Aleea Parcului,bl.G3/25,jud.Baciu
C.LF :41261844
Telefon:0234371940,0723853819,
E-mail :oniga_misu@yahoo.com
RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA NR.25/28.09.2023
APARTAMENT CU TREI CAMERE SI DEPENDINTE NELOCUIBIL IN
SUPRAFATA CONSTRUITA DE 71,35 MP
Situat in Orasul Comanesti,str.Aleea Parcului,bl.D1,sc.A,et.1V,ap.20,jud.Bacau

e

e, .
28 August 2023




Catre

ORASUL COMANESTI.

Vi transmitem anexat raportul de expertiza - evaluare detaliat al bunurilor
“ APARTAMENT CU TREI CAMERE SI DEPENDINTE NELOCUIBIL IN
SUPRAFATA CONSTRUITA DE 71,35 MP” situat Orasul Comanesti,str.Aleea

Parcului,bl.D1,sc.A,et.IV,ap.20 ,jud.Bacau, proprietar ORASUL
COMANESTI.

Inspectia In teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd precum si
intocmirea prezentului raport de evaluare, s-au desfisurat in perioada 24.07.2023.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimiirile efectuate
este 28.08.2023.

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea
estimati a apartamentului cu trei camere si dependinte este de 47.040 lei,

respectiv 9.560 euro(valoare fara TVA)., valoare ce poate constitui
oferta de vanzare de catre ORASUL COMANESTI ,catre chiriasii FAM
BUCUR GEORGIANA EMILIA SI ELIAN-SORIN.

SC ONIEVAL EXPERT SRL, prin ing.ec. Oniga Mircea, membru titular ANEVAR,
certific cu buni credinti si dupi cunostinta mea urmiitoarele:

e Nici una din persoanele care au participat la intocmirea si documentarea cu
informatii, in vederea realizirii prezentului raport de evaluare nu are nici un
interes legat de proprietatea evaluati si nici nu depinde material sau este
partinitor fatd de vreuna din partile implicate.
e Inspectia proprietitii evaluate precum si investigatiile, analizele si calculele
efectuate au fost efectuate de evaluatorul care a realizat lucrarea.
e Informatiile raportate sunt adevirate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor din mai multe surse.
e S-au luat in considerare toti factorii care afecteazi valoarea.
e Raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare valabile la data de referinti.
e Raportul este supus doar acelor conditii limitative prezentate in cadrul siu.
e Realizarea evaludrii precum si onorariul nu depind de valoarea raportata.
e In prezent sunt expert evaluator cu legitimatia nr. 14853 membru titular
ANEVAR;
® Prin prezenta certific faptul ci sunt competent si efectuez acest raport de
evaluare.

Evaluator, ing.ec. Odigd Mivrcea

spbdmas By, 14853
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(a) DECLARATIE DE CONFORMITATE

In conformitate cu cerintele prevazute in Standardele Internationale de
evaluare IVS 3, subsemnatul certific cu buna credin{a si dupa cunostinta mea
urmadtoarele:

o afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

o analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative si se constituie ca analize nepdrtinitoare din
punct de vedere profesional, concluzii si opinii personale;

© nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nici nu sunt partinitor faja de vreuna din pértile implicate;

o remunerarea mea nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau
care ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia
unui eveniment ulterior;

o acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori minime;

o analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu standardele AN.E.V.A.R si CETR si cu cerintele
codului deontologic al expertului;

o utilizarea prezentului raport poate fi insotitd de verificarea lui in conformitate
cu standardele de verificare;

o am efectuat personal inspectia spatiului ce face obiectul acestui raport;

o pentru elaborarea acestui raport nu a fost oferitd asisten{d profesionald de citre |
alte persoane.

Inginer ¢c\Oniga Mircea




urmele unor asezari din peoliticul timpuriv (cultura Starcevo-Cris), encolitie (cultura
Cucuteni, doud asezari corespunzatoare fazelor A si respectiv B), si din [:poca Bronzului.

modificare sursa

Economie|maodificare

(omamstnu] se aﬂa in cuntrul umn ba71n carbomfer care mdudg 34 dc qatu dm unprc uimn

In satul componenl Vermesti emsta o mind in care se expi ateaza Larbune brun dm 1836.
Mina, care in 1989 avea 5.000 de angajati, a fost inchisa definitiv in 2003, iar ultimii 260 de

mineri care mai lucrau aici au ramas someri.

Este dezvoltata industria prelucridtoare a lemnului, aici existdnd un combinat care produce
mobila, placi lemnoase, placaj, cherestea. Combinatul insa a fost inchis iar activitatea din
domeniu s-a transferat catre intreprinderi de profil mici.

Centrala termoelectrica de termoficare din Comanesti are o putere de 25 MW si a fost
construitd in 1954.

In anul 2003 Comanestiul avea o ratd a somajului de 18.1%, mult peste media nationald, ccea
ce a dus la declararea orasului ca zona defavorizata.

Transport{modificare | modificare sursa|

Orasul Comanesti se intinde pe o lungime de 12 km de la punctul PECO-SIPOTENI pani la
podul care face legétura cu Straja, iar distanta este masurati pe stazile: Moldovei. Aleea
Parcului (pana la bariera CFR-ului), Stefan cel Mare, Dumbravei si Minerului. Cartierele din
componenta orasului sunt amplasate de o parte si de alta a zonei prezentate mai sus. Reteaua
de drumuri a orasulul este asfaltatd in totalitate.

Prlmd linie de tmnsport pubhc loca dc Lalaton fost du ld PE C() SIPOTP NI péna la podul

- Bl

T ransportul public local de Lalatorl este asxgurat de S.(/.LLISCOMEX S.R.L.

Educatie{modificare | modificare sursi|

Dupa reforma invitamantului din 1948 reteaua scolard din orasul Comanesti a cunoscut o
modificare substantiald. S-au construit mai multe scoli si s-au diversificat profilele la cele
profesionale. Scolile au fost dotate cu mijloace moderne de invitamant, iar In noile cartiere s-
au construit scoli generale si gradinite. Imatdmantui este reprezentat de:

o Invatamantul prescolar - are 10 gradinite cu program normal si 2 gridinite cu
program prelungit,

e Invatamantul general - are 7 scoli generale cu 113 Sili de clasi.

o Invagmantul liceal cu profil special - este reprezentat de Colegiul Tehnic
"Dimitrie Ghika" care are mai multe profile.

o Invatamantul profesional - functioneaza in cadrul Colegiului Tehnic cu domeniul
de prelucrare a lemnului.

Sandtate|modificare | modificare sursi|

Orasul Comanesti dispune de unitati sanitare destinate ocrotirii sanatatii. Unititile sanitare
sunt grupate intr-un complex, unde functioneaza spitalul orasenesc "loan Lascar",
ambulatoriul de specialitate integrat in spital cu 16 cabinete de specialitate dotat cu aparatura
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veneau peste plaiuri si locuri dosite, care astdzi sunt vestite pentru practicarea turismului
montan.

in anul 1864 prin Legea Administratiei Locale s-a intiintat Comuna Comanesti formata din 7
cétune cu 3486 locuitori. Conform Dictionarului geografic din anul 1895 in Coménesti
functionau 5 biserici ortodoxe, [ biserica catolica, 2 scoli mixte, o fabricd de cherestea cu
aburi. mai multe fierstraie de apa. 4 izvoare cu apa minerald, cirbuni si ozocheriti.

Construirea caii ferate Adjud-Palanca, care face mai departe legitura dintre Moldova si
Transilvania. a condus la o crestere semnificativa a economiei, prin deschiderea exploatarii
industriale a resurselor lemnoase din muntii invecinati (peste 15 gatere inainte de 1900), dar si
a minelor Galion. Asau. Liloaia e el

La sfarsitul secolului al XIX-lea, Comanesti era o comuna rurald in plasa Muntelui a judetului
Baciw si era formatd din satele Comanesti, Lunca-Asau, Asiu, Podina, Supanu, Leloaia si
Gura Ciobanusului, avand in total 3486 de locuitori ce traiau in 915 case. In comuni
functionau doud scoli mixte cu 51 de elevi (dintre care 7 fete) — una deschisa la Comanesti in
18606 si una deschisad in 1890 la Asdu — si cinci biserici (la Comanesti. Supanu, Leloaia, Asiu
st Lunca Asdu), iar principalii proprietari de pamant erau D. Ghica si G. Ghica. parti de mosii
fiind detinute si de principele Al Stirbei, N. Ghica, Eug. Ghica si G. Septilici.!”! Anuarul
Socec din 1925 o consemneazi drept resedintd a plasii Comanesti, avand 3920 de locuitori in
satele Comanesti. Ldloaia, Lunca de Jos, Podeiu, Padinele si Supanu, dupi ce satele Asau si
Lunca-Asau s-au separat pentru a forma comuna Asaw® In 1931, comunei Comanesti 1 s-au

alipit si satele Gloduri, Leorda. Sipoteni i Vermesti ale fostei comune Vasdesti. destiintata.!”

{n 1950. comuna a trecut la raionul Moinesti din regiunea Bacau, iar in 1952 a fost declarat
oras raional in cadrul acestui raion. In 1968. orasul Comanesti a revenit la judeiul Baciu,
reinfiintat; tot atunci s-au desfiintat si satele Gloduri (comasat cu Vermesti). Podina (comasat
cu Podet), Léloaia, Leorda, Lunca. Supan, Sipoteni si Zavoi (comasate cu Comanesti), in
vreme ce satul Sub Laloaia din comuna Asiu a fost transferat orasului Coménesti, apoi
desfiintat si comasat cu localitatea Comanesti.['21L1]

Monumente istorice{modificare | moditicare sursil]

, =Palatul Ghica, monument istoric de arhitecturad de interes
national din orasul Comanesti

~

In Comanesti se afld palatul Ghica-Comanesti. datdnd din secolul al XIX-lea (ansamblu
format din palat $i parc), precum si gara din Cominesti (construitd in 1899), ambele
monumente istorice de arhitecturd de interes national. In rest. un singur alt obiectiv din orag
este inclus in lista monumentelor istorice din judetul Baciu ca monument de interes local —
situl arheologic de la ..Cetafuia™ de la marginea de nord a satului Vermesti, sit ce cuprinde

12



Geografie|moditicare  modificare sursi|

Orasul este amplasat pe ambele maluri ale caulul Trotus, In Depresiunea Cominesti

dm Car mm Orientali, Intre Muntil Gosmany, Muntil Berzunti, Munti Nemira si Munddi

_ Li. Este btrabatut de soseaua nationald DNI12A, care leaga Onestiul de Micrcurea-Cluc.
LaC omamstl din dccst drum se ramifica soseaua nationala iﬁ,\‘ T{; care duce

la Moinesti si Bacau.™ Prin oras trece si calea ferati Adjud-Comanesti - Siculeni. pe care este
deservit de statia Coménesti.

Demografie{modilicare | modilicare sursal
Componenta etnicd a orasului Coméanesti

. Roméni (89,68%)
Romi (3.38%)
Necunoscuti (6,6%)

Altd etnie (0.32%)

Componenta confesionald a orasului Comdanesti

- Ortodocsi (85,19%)
Romano-catolici (4,59%)
Penticostali (1.46%)
Necunoscuta (6,7%)
Altd religie (2,02%)
Conform recensiundntuiul efectuatin 2011 popufatia orasului Coménesti se ridicad la 19.568
de locuitori, in scadere fatd de zuccn\mmmuf anterior din 2002, cand se inregistraserd
73 679 d loc,umm l 1Md}omatea Iocmtonlor sunt romani (89 69%) cuo mmomale

punct de vedere confcsmndL majoritatea Iocmtoulor sunt ortodocsi (83,2 A;), dar u\lsta sl
minoritdti de romano-catolici (4,6%) si p L_‘micc}staﬁ (1,47%). Pentru 6,71% din populatie, nu
este cunoscutd apartenenta confesionala.!”

Comdnesti - evolutia demografica

Date: Recensdminte sau birourile de statistica - graficd realizaté de Wikipediu

Istorie[modificare  modificare sursi|

antroponimul ('om(m, cu sufixul -esri. Acest tip de derivare indicd faptul ¢a Eocui era ocina
(mostenirea) urmasilor unui Coman. Prima atestare documentari a orasului Comianesti este
din anul 1409, in perioada domniei lui Alexandru cel Bun. In urma unor cercetari arhivistice,
cel mai vechi document referitor la localitatea Coméinesti ar fi o scrisoare din 23 iunie 1606, a
capitanului loan Matires cétre capitanul fon Pettky, in care se precizeaza ci traseul dinspre
Dundre spre Transilvania este cel mai sigur prin Coménesti. Localitatea a fost o zona de prima
destinatie a refugiatilor sau emigrantilor din Transilvania ca urmare a persecutiilor stapanirii
austro-ungare. Caile pe care le urmau refugiatii nu erau cele obignuite de comunicatie, ci
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- Dacé nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostin{d asupra stérii ascunse
sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura
solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra condititlor adverse de mediu (de pe proprictatea imobiliard in cauza sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu existd astfel de conditii daca
ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii
analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatii
depasind sfera acestui raport si calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite In privinta stdrii in care se afld proprietatea i nu sunt responsabili pentru existen{a
unor astfel de situafii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice
de testare necesare descoperirii lor.

I[poteze speciale Nu sunt.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depund madrturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;

- Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

- Nici prezentul raport, nici parti ala sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al Firmei Consulting
si al evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului in
care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale.

4. Prezentarea datelor

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica

APARTAMENT CU TREI CAMERE SI DEPENDINTE NELOCUIBIL IN
SUPRAFATA CONSTRUITA DE 71,35 MP din Orasul Comanesti,str.Aleea
Parcului,bl.D1,se.Aet.1V,ap.20,jud.Bacau proprietatea institutiei ORASUL
COMANESTI.

2.1. Aspecte social economice

Comainesti (in maghiard Komdnfalva) este un oras tn judeiu! Baciu, Moldova, Romania,

format din localitiile componente Comanesti (resedinta), Podei si Vermest.
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- Publicatii privind piata imobiliard,oferte de vanzare publicate pe internet;
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre
client si proprietar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date

incomplete sau gresite.

Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client
st de cétre proprietarul apartamentului cu extindere, corectitudinea si precizia datelor furnizate
fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizirii
precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential,strict pentru client si utilizatorul
desemnat iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fafd de o tertd persoand, in nici o
circumstania.

Ipoteze

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in
care se specificd altfel;

- Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratefe;

- Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (parfilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

- Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordangele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

- Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu ORASUL Comanesti
nu exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi
valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti
de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenfa contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigafii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate In ipoteza cd nu existd aga ceva. Daca se va stabili ulterior ¢i existd contaminiri pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace
care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

- Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

- S-a presupus cé legislatia n vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot si apard in perioada urméitoare;

- Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {indnd seama de
tipul proprietatii, tipul valorii exprimate §i de informatiile disponibile;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostini;

- Valoarea de piatd estimati este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un al moment;



- SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietdfii imobiliare pentru garantarea

imprumutului;

- SEV 400 — Verificarea evaludrii;

- GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor;
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

Procedura de evaluare

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

- inspectia proprietétii;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectului de care trebuie sa se {ina

seama,
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- deducerea i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind

seama;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportund/e pentru determinarea valorii

si fundamentarea opiniei evaluatorului.
Natura i sursa informatiilor

Documentele si schifele puse la dispozifia evaluatorului de catre proprietarul imobilului
subiect, respectiv:
[.Dreptul de locatiune este contractul de inchiriere (Anexajprin care o parte,
numitd locator,SC APA SERV SRL Comanesti se obliga sa asigure celeilalte parti
defunctului care a avut contract de chirie, tatal Georgianei Bucur, este Tarconiac
Hie 1ar dupa moartea acestuia inchiriat ficei acestuia, numite locatar, folosinta
unui bun pentru 0 anumitd perioada, in schimbul unui pret, denumit chirie,care
ulterior a fost inchiriat d-nei BUCUR GEORGIANA-EMILIA prin Contractul de
inchirierecnr.57/17.12.2021  si  Act  aditional  nr.l  inregistat  sub
nr.2063/J/24.08.2022 prin care s-a inscris un colocatar in persoana sotului,
BUCUR ELIAN SORIN(Anexa)
2.Hotararea Consiliului Local al orasului Comanesti cu Anexa H.C.L. nr.33

din 27.02.2017
3.Proces verbal de predare-primire a fondului locativ din 31.01.2011 a SC COMUNAL
SERVICE SA si anexa .
4. Hotararea Consiliului Local al orasului Comanesti nr.8/18.01.2011

Dreptul de proprietate asupra apartamentului cu dependinte uremeaza sa fie inscris in
Cartile Funciare ale localitdtii Comanesti, jud. Bacau,

Alte informafii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
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Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piafd a proprietafii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2023 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumpérator hotdrat si un
vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a ,valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2023: SEV 310 Evaluarea
drepturilor asupra proprieta{ii imobiliare pentru garantarea imprumutului.

Data evaluirii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
28.08.2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile

estimate de cétre evaluator.
Evaluarea a fost realizata in luna iulie-august 2023. Data evaludrii este 28.08.2023.

Data raportulur 28.08.2023
Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuata in data de 24.07.2023, de citre evaluator autorizat Ing.ec.Oniga
Mircea, legitimatie nr. 14853.

Cu aceastd ocazie au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost
analizate schifele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaludrii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, si nu
au fost inspectate pdrtile ascunse ale cladirilor.

Moneda in care se exprima valoarea estimata

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb lew/EUR valabil
la data evaludrii (28.08.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4.94lei/EUR.

Conformitatea evaluirii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2023 si cu ipotezele si conditiile limitative incluse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, findndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

- SEV 100 — Cadru general;

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 104 — Tipuri de valori;

- SEV 230 — Drepturt asupra proprietafii imobiliare;
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SI BUCUR GEORGIANA-EMILIA domiciliata in Oras Comanesti,
str.Aleea Parcului,bl.D1,ap.20,jud.Bacau,,legitimat cu Cl,seria
Z2.C,nr.623788,eliberata de SPCLEP Comanesti la 23.08.2022,avand CNP
2940718044898.

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul prezentului Raport de evaluare il constituie evaluarea imobilului
APARTAMENT CU TREI CAMERE SI DEPENDINTE NELOCUIBIL IN
SUPRAFATA CONSTRUITA DE 71,35 MP situat in Orasul Comanesti,str.Aleea
Parcului,bl.D1,sc.Aet.IV,ap.20,jud.Bacau valoare ce poate constitui oferta de
vanzare de catre ORASUL COMANESTI ,catre chiriasii FAM BUCUR

GEORGIANA EMILIA ST ELIAN-SORIN.

Drepturi de proprietate evaluate

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului
analizat, detinut de citre ORASUL COMANESTI in baza documentelor avute la dispozitie:

I.Dreptul de locatiune este contractul de inchiriere (Anexa)prin care o parte,
numita locator,5C APA SERV SRL Comanesti se obligd si asigure celeilalte parti
defunctului care a avut contract de chirie, tatal Georgianei Bucur, este Térconiac
lie iar dupa moartea acestuia inchiriat ficei acestuia, numite locatar, folosinta
unui bun pentru o anumitd perioada, in schimbul unui pret, denumit chirie.care
ulterior a fost inchiriat d-nei BUCUR GEORGIANA-EMILIA prin Contractul de
inchirierecnr.57/17.12.2021  si Act  aditional  nr.l  inregistat  sub
nr.2063/J/24.08.2022 prin care s-a inscris un colocatar in persoana sotului,
BUCUR ELIAN SORIN(Anexa)

2.Hotararea Consiliului Local al orasului Comanesti cu Anexa H.C.L. nr.33

din 27.02.2017
3.Proces verbal de predare-primire a fondului locativ din 31.01.2011 a SC COMUNAL
SERVICE SA si anexa .
4. Hotararea Consiliului Local al orasului Comanesti nr.8/18.01.2011

Dreptul de proprietate asupra apartamentului cu dependinte este in curs de inscriere in
Cartile Funciare ale localitafii Comanesti, jud. Bacau,



CAP. 1. PREMISELE EVALUARII

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE
TIP APARTAMENT CU TREI CAMERE SI DEPENDINTE
NELOCUIBIL IN SUPRAFATA CONSTRUITA DE 71,35 MP.

I PREZENTAREA EXECUTANTULUT

L 1. Societatea execuiunia.

EVALUATOR : SC ONIEVAL EXPERT SRL Comanesti, reprezentati prin ing. ec.
Oniga Mircea.expert evaluator autorizat, cu legitimatia nr. 14853 eliberati de Uniunea
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (A.N.E.V.A.R) Bucuresti si CECCAR,
expert-contabil, conform carnetului 17612/2002, emis de CECCAR , domiciliat in orasul
Coménesti, str. Aleea Parcului, bloc G3/25, a cérui obiect de activitate constd in efectuarea de
servicii specializate in urméatoarele domenii:
- tinerea evidentei contabile a societitilor comerciale;
- intocmirea si certificarea bilantului contabil;
- servicii de consultanta si asistentd in domeniul fiscal, impozite si taxe;
- evaludri proprietatii imobiliare,bunuri mobile,inteprinderi;
- studii de fezabilitate si diagnostic financiar.

1.2, Dara si locul efectudrii bucrarii

28 August 2023 , Comanesti,jud.Bacau.

2. PREZENTAREA BENEFICIARILOR

ORASUL COMANESTI

CUI 4353269
Sediu social: Comanesti ,str.Ciobanus,nr.2 ,jud.Bacau.

Primar: ec.Miron Viorel
Si
CHIRIASI:
FAML.BUCUR ELIAN-SORIN domiciliat in sat

Straja,com.Asau,jud.Bacau,legitimat cu Cl,seria ZC,nr.043774,eliberata de

SPCLEP Comanesti la 29.07.20144,avand CNP 1890128044894
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noud la standarde europene ce oferd toate serviciile medicale de specialitate si statia de
salvare. Cabinet dermatologie, cardiologie, oftalmologie, neurologie, chirurgie. ORL,
obstetrica-ginecologie. interne, psihiatrie, nefrologie, urologie, gastroenterologie, radiologie si
imagistica, RMN, CT. . pneumologie,ortopedie+traumatologie, pediatrie. laborator de analize
performant, baza fizio-chineto-terapie. Spitalul ofera o calitate superioara a actului medical.
De asemenea, in oras functioneazd 16 cabinete medicale, 9 farmacii, 2 farmacii veterinare si 5
laboratoare tehnico-dentare. In orasul Cominesti functioneaza trei complexe medicale cu
laboratoare de analizd dotate cu aparatura la standarde europene ce ofera toate serviciile
medicale de specialitate.

modificare suisi)

Descoperiri arheologice] maodificare

o Podul lui Mitache (pe terasa inferioard a Trotusului). S-au descoperit fragmente
ceramice apartinand perioadei mijlocii a epocii Latene (300-150 i.Hr.), precum si
din feudalismul dezvoltat (secolele XVII-XVIII). In acelasi perimetru s-a
descoperit un toporas de silex negru daténd, probabil, de la sfarsitul neoliticului.
Alte materiale arheologice au fost atribuite bastarnilor (cultura Poienesti-
Lukasevka, sec. I-111 i.Hr.).

o Dealul Comanestilor (sau Dealul Cetatuii). S-au descoperit vestigii arheologice
din secolele VI-VI si din perioada feudalismul dezvoltat (sec. XVII-XVIID).

e .La Rupturi” (pe terasa de pe stdnga Trotusului, intre Comanesti si Asdu). S-a
descoperit un cimitir medieval (perioadd neprecizati).

o Pe teritoriul oragului. S-au descoperit monede geto-dace (Husi-Vovriesti) si un
sestert de bronz de la Antoninus Pius, din anii 140-144 d.Hr.

modificare sursa]

Politica]modificare

Primarul Viorel Miron

Orasul Comanesti este administrat de un primar si un consiliu local compus din 19 consilieri.

cu glegerife focale din 2020, consiliul local are urmétoarea componenta pe partide politice:!'#!

Partid Consilieri Componenta Consiliului

Partidul National Liberal 12
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Partidul Secial Democrat

Uniunea Salvatl Roménia

Personalitati locale| modificare | modilicare sursa]

¢ Joan Casian de Vicia - (n. 1969), episcop ortodox. membru al Sfantului Sinod
al BOR
e \:;w%ac Cibica-Comdinesti - explorator, fiul exploratorului Dimitric Ghica-

{ mmnm!% acesta la randul sau fiind fratele celuilalt explorator, Fiuven Ghica-

e fonut ii‘%imoziic - pugilist romén

o Sebastian-Laurentiu |.Azaroiu (n. 1970), sociolog si politolog romén, fostul
ministru al muncii

e e Verdet (1925 - 2001), demnitar comunist. ministru si prim-ministru al
Romaéniel.

e Viorel Anghelinei (n. 1959). sportiv. fotbalist si arbitru FIFA;

o Cristina Simion (n. 1991). atletd;

e luligna Popa (n. S 1ulie 1996) - canotoare romana

Informatii despre amplasament. Descrierea apartamentului cu dependinte

Proprietatea este amplasata in Zona centrala rezidentiald a Oras Comanesti.

Zona studiatd este una mixta, rezidential-comerciald, ocupata in principal de proprietati
cu destinatie rezidentiald, in zond existdnd §i multe spatii comerciale amplasate in principal la
parter de bloc.

Caracteristici fizice:

o Suprafata utili: Su = 39,95 m2,Dependinte=31,40 mp,Sctotala=71,35 mp
o Utilitati:
Retea urbani de energie electrica: existentd — imobil debransat;
Retea urband de apd: existentd — imobil debransat;
Retea urbané de termoficare: existentd — incélzire cu CT proprie pe gaz-Nu;
Retea urband de gaze: existentd — imobil debransat;
Retea urband de canalizare: existentd — imobil debransat;
Retea urbana de telefonie: existenta.
o Alte observatii: -

Accesul cétre proprietatea subiect se realizeazd direct din drumul public asfaltat: str.

Aleea Parcului
Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneazi ca
regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut c& aceasta precizare nu este o informatie
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preluatd dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazatd pe urmatorul rationament:
Intrucat nu existd informatii certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul
Juridic al drumului prin care se asigurd accesul cdtre proprietatea imobiliard subiect, dar in
acelasi timp nu existd indicii (bariere, avertizdri, etc.) care sd conducd la ideea cd acesta ar fi
privat, evaluatorul apreciazd cd respectivul drum este public.

Caracteristici juridice:

16

@)
O
O
o}

Utilizare legala: Rezidentiala;

Servituti de trecere: Nu este cazul;
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;
Alte restrictii existente: Nu este cazul.

Caracteristici economice:

O
O
O

Impozite asupra terenurilor: Nu este cazul;
Taxe locale de construire: Nu este cazul;
Avantaje fiscale: Nu este cazul.

Descrierea amenajarilor si constructiilor

Blocul a fost construit in anul 1975 . Vérsta cronologicd a constructiei este de 48 de ani,
iar varsta efectivd a fost estimaté la 100 de ani. Regim de inil{ime P+4E.
Cladirea are urmétorul sistem constructiv:

@

Fundatii din beton;

Structura de rezistentii este fabricati din panouri prefabricate;

Pereti de compartimentare din panouri prefabricate din b.a.;

Plansee din beton;

Lipsa acopris a fost construit de chiriasi Bucur Sorin si Bucur Georgiana-
Emilia constand din acoperis tip sarpanta lemn si tabla conform
centralizator cheltuieli;

Numair de restantieri la plata intrefinerii: mic;

Gradul de confort: IIl, decomandat;

Risc seismic: Nu cunosc;

Aspect exterior neingrijit, aspect interior
ningrijit,daramat,degradat,neintretinut conform Plansa foto-Anexa;

Starea actuala: la data inspectiei imobilul era ocupat de ciitre chiriasi seriptic
dar faptic nu locuiau acolo din cauza conditilor insalubre

Functional: Apartament cu trei camere si dependinte neocupabil.

Calitatea finisajelor interioare: inferioari

Finisaj pereti interiori: degradat;

Pardoseli: ciment fiind distrus linoleul datorita infiltratiilor de apa din
acoperis;

Placari la pereti: faiantd in bucitarie distrusa din aceleasi cauze a
infiltratiilor de apa din acoperis;, baie (toti peretii pe Intreaga iniltime)
distrusa din aceleasi cauze a infiltratiilor de apa din acoperis;;
Tamplirie exterioara — distrusa din aceleasi cauze a infiltratiilor de apa
din acoperis;

Tamplirie interioara — PVC cu geam termopan;

Usa acces apartament — PAL distrusa din aceleasi cauze a infiltratiilor de
apa din acoperis;;



¢ Balcon deschis distrus din aceleasi cauze a infiltratiilor de apa din

acoperis;.

Instalatii interioare:
o Instalatii si dotiri electrice si functionale distruse si descomplectate din

aceleasi cauze a infiltratiilor de apa din acoperis;:

e Corpuri de iluminat distruse si descomplectate din aceleasi cauze a
infiltratiilor de apa din acoperis;
e Instalatii si dotdri tehnice nefunctionale distruse si descomplectate din

aceleasi cauze a infiltratiilor de apa din acoperis;:

Centrali termicd de apartament pe gaz lipsa;
e Instalatii si dotdri sanitare lipsa:
e In grupurile sanitare nu sunt obiecte sanitare de buni (vas, WC, cadi,

lavear) distruse si descomplectate din aceleasi cauze a infiltratiilor de apa

din acoperis;:
e In bucitarie nu existd nici chiuveti fiind distruse si descomplectate din

aceleasi cauze a infiltratiilor de apa din acoperis;:

Instalatii de alimentare cu gaze: lipsesc

CENTRALIZATOR CHELTUIELI

EFECTATE DE DE CHIRIASI FAM BUCUR GEORGIANA EMILIA SI ELIAN-SORIN

Nr.crt. Data Cheltuiala Furnizor Lei
APA SERV TROTUS
1121.12.2021 | Apa SRL 4500
APA SERV TROTUS
2125122021 | CHIRIE SRL 596.52
3130.12.2021 | Penalitati de intarzaiere TRICONIAC ILIE 3624.59
APA SERV TROTUS
4104.01.2022 | CHIRIE SRL 597
5114.01.2022 | ACOPERIS BLOC DASCALU BIKA SRL | 6300.26
621.02.2022 | ACOPERIS BLOC DASCALU ROF 15693
7124.02.2022 | LUMINATOR MANS DEDEMAN 698
8124.02.2022 | TABLA CUTATA VASION 596.25
9124.02.2022 | MAT.CONSUMABILE PIGRET COMPANY 24
101 28.02.2022 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 216.82
11128.02.2022 | MAT.ACOPERIS DASCALU BIKA SRL 216.82
121 21.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 867.5
13 ]24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 4245
141 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 18
151 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE
16 | 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 150
171 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 89
18] 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 95
191 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 65.5
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20 | 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 78
21 | 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 24
PRESTARI SERVICII
22 |1 16.08.2022 | ACOPERIS DASCALU BIKA SRL 14000
23116.08.2022 | MAT.LEMNOS ARONDAS SRL 4732
TAMPLARIE GLASS PROIECT
24 116.08.2022 | TERMOPAN PVC TERMOPAN 4400
APA SERV TROTUS
25124.08.2022 | CHIRIE SRL 596.04
APA SERV TROTUS
26 | 24.08.2022 | APA SRL 596
27124.08.2022 | MAT.ACOPERIS SC GENES SRL 542.86
AS.DE
28 1 08.09.2022 | TAXA INTRETINERE PROPR.PARCULUI 180
TOTAL CHELT. 59922

Date privind impozitele si taxele

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

Istoric, privind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Afost pus la dispozitie

I.Dreptul de locatiune este contractul de inchiriere (Anexalprin care o parte,
numita locator,5C APA SERV SRL Comanesti se obliga sa asigure celeilalte part;
defunctului care a avut contract de chirie, tatal Georgianei Bucur, este Tarconiac
llie iar dupa moartea acestuia inchiriat ficei acestuia, numite locatar, folosinta
unui bun pentru o anumitd perioada, fn schimbul unui pret, denumit chirie,care
ulterior a fost inchiriat d-nei BUCUR GEORGIANA-EMILIA prin Contractul de
inchiriereenr.57/17.12.2021 si Act  aditional  nr.l inregistat  sub
nr.2063/)/24.08.2022 prin care s-a inscris un colocatar in persoana sotului,
BUCUR ELTAN SORIN(Anexa)

2.Hotararea Consiliului Local al orasului Comanesti cu Anexa H.C.L. nr.33

din 27.02.2017
3.Proces verbal de predare-primire a fondului locativ din 31.01.2011 a SC COMUNAL
SERVICE SA si anexa .
4. Hotararea Consiliului Local al orasului Comanesti nr.8/18.01.2011

Dreptul de proprietate asupra apartamentului cu dependinte este in curs de inscriere in
Cartile Funciare ale localitagii Comanesti, jud. Bacau,

Conform analizei realizate, mentiondm faptul ¢4 acest pre este ancorat in realitatile pietei
specifice din aceastd perioada.

Analiza pietei imobiliare
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Piata 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 schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este influentata
de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, extinzand totdeauna un
decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice
brusc fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpardtorii i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdarare
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 side
obicei procesul de vanzare este lung.

In functie de nevoile, cerintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piafd, pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietdtile, pe de alta parte,
s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea la randul lor pot fi impértite in piete mai specializate numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietitii.

Aspectele privind caracteristicile economice legale si fizice ale proprietitii imobiliare
subiect, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente,conduc la concluzia ca
proprietatea supusa evaludrii este una de tip rezidential.

Definirea pietei specifice

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd de la inceput pentru a reduce eforturile sia
concentra cdutdrile spre a gsi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii
de evaluat.

Analiza piefei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

in cazul proprietatii subiect, pentru identificarea pietei sale specifice, au fost analizati o
serie de factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: apartament cu 2 camere amplasat in blocuri vecine
de locuinte;

e Caracteristicile proprietitii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare: ocupat de citre proprietar sau, in cazul inchirierii,
de un singur chirias;
- Baza de clienti (potentialii utilizatori). persoanele fizice, in general familii
tinere cu venituri peste medie;
- Calitatea constructiei: bund (nu au fost identificate informatii care si indice o
calitate scazuta a cladirii);
- Design-ul si functionalitatea. adecvate utilizarii rezidentiale.

e Aria piefei: Zona mediana rezidenfiala a Oras Comanesti:

e Proprietdfi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
(disponibilitate curentd §i viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureazi cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;
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e Proprieti{i complementare (facilitati suport al functiei rezidentiale): staii auto,
unitafi comerciale, unitafi de invatamant, unitafi medicale, institufii de cult.

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buni utilizare

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabili si legald a
unui teren liber sau a unei proprietafi construite, care este fizic posibila, fundamentati adecvat,
fezabila financiar gi care conduce la o valoare maxima.

Cea mai buni utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a amplasamentului ca fiind liber;
o Cea mai buni utilizare a proprietatii ca fiind construiti.

in plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cat si a
proprietétii ca fiind construitd, trebuie sd indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie sa fie:

o Fizic posibila;
o Permisd legal;
o Fezabila financiar;
o Maxim productiva.

Cea mal bund utilizare a unei proprietati este determinatd dupa aplicarea celor patru
criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimas, care indeplineste
toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Avand in vedere:

o Tipul proprietatii evaluate;
o Amplasarea proprietitii evaluate;
o Neidentificarea unei utilizri alternative care si respecte criteriile CMBU.

Considerdm cd cea mai bund utilizare a proprietdtii evaluate este cea actuald, de
proprietate imobiliard rezidentiald — apartamente in bloc de locuinge. Aceasta utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o Este fizic posibila;

o Este permisa legal;

o Este fezabila financiar;

o Este maxim productiva (conduce la o valoare maxima).

Abordari in evaluare

Pentru a obfine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 — Cadru general sunt
aborddrile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cind nu existd suficiente
date de intrare reale sau observabile incat si se poatd obtine o concluzie credibild din aplicarea
unei singure metode, se recomanda fn mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau
metode.

Avand in vedere tipul proprietafii (apartament in bloc) si informatiile disponibile privind
oferte/tranzactii cu proprietai similare s-au aplicat abordarea prin piata si abordarea prin venit.
Abordarea prin cost nu este adecvata pentru evaluarea acestui tip de proprietate.

Abordarea prin piata
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Abordarea prin pia{d este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent
sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin pia{d este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si
adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Daca nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietdti comparabile
se pot utiliza informafii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia
ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizati critic.

In cadrul acestui raport a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, si anume analiza
pe perechi de date.

= A.Abordare prin metoda Costului de inlocuire
= COST DE INLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru
deteriorarea fizicd si pentru orice alte forme relevante de depreciere si neadecvare.S-a
aplicat aceasta metoda in baza Decrelului Lege 61/1990 privind vanzarea locuintelor catre

populatie.
B.Abordarea prin piata —
Metoda comparatiei directe

Abordarea prin piatd considera cd prefurile proprietatii sunt stabilite de piatd. Valoarea
proprietafii este estimatd In urma prefurilor de pe piatd ale proprietifilor competitive pe
segmentul respectiv de piata.

Aceastd metoda a fost aplicatd tindnd seama de tipul proprietitii imobiliare evaluate si de
adecvarea aplicdrii metodei in acest caz.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza pe perechi de date. Informatiile privind
vénzdrile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate
comparabild si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, condifiile de finantare, conditiile de vénzare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile economice, utilizarea si competentele non-imobiliare ale vanzarii.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND
EVALUAREA PROPRIETATII DE TIP APARTAMENT CU DEPENDINTE

in vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect,
au fost parcurse urmdatoarele patru etape principale:

1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietafii subiect,
determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de
informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren. Caracteristicile considerate
relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si
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vénzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitdtile disponibile, accesul, vecinatitile, punctele de
interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii
si validarea acestora ori de cite ori este posibil prin verificari incrucisate.
3. Analiza — Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii
intervalului si identificdrii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are
la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor
relevante identificate.
e In cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
completarea ,.fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si informatii verificate si
documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile la data
evaludrii.
® Proprietafile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si
economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil si
rezonabil gjustate pentru ca proprietatea comparabila sd reprezinte un substitut al proprietitii
subiect).

ANEXA nr. 1

VALOAREA ESTIMATA PRIN COST DE INLOCUIRE NET

Nr. ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
crt.
I Cost unitar (Su = suprafata utila) EURO / mp Su 595.
DL61=11,61%17985.263/4,9198/71.35
2 Suprafata de baza de calcul mp 71.35
3 Suprafata de calcul balcon mp 0.00
4 Corectie suprafata utila balcon mp 0.00
5 Total suprafata de calcul mp 71.35
6 COST DE INLOCUIRE EURO 42443
7 Corectii
7.1 - depreciere fizica Yo -61.00
valoarea corectata EURO 16552.60
1.2 - apreciere functie de amplasament Yo 0.00
valoarea corectata EURO 16552.60
73 - corectie pentru etaj % -15.00
valoarea corectata EURO 14069.71
7.4 - alt element de corectie Yo -40.00
valoarea corectata EURO 8442
8 Curs de schimb la data evaluarii LEI/1 EURO 4.94
.. EURO 8443.00
9 V adoptat (rotunjit) -
LEI 41535
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ANEXA NR.2
VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA

CRITERIU SUBIECT 1 2 3
PRET (EUR) 550006.00 63000.00 65000.00
ELEMENTE DE
COMPARATIE
1. SUPRAFATA, 71.35 74.00 70.60 69.00
m
Vfloarea corectata 53,030 64,215 67,214
2. Nr. CAMERE Jcamere 3camere 3camere 3camere
Variatie (corectie) 0 0 ]
Valoarea corectata 53,630 64,215 67,214
3. DATA OFERTEI recent recent recent
Variatie (corectie) -10% 0% 0%
Valoarea corectata 47,727 64,215 67,214
4. ZONA i 1 1 1
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea corectata 47,727 64,215 67,214
5. ETAJ 4 4.00 4.00 P/4
Variatie (corectie) 0% 2% 1%
Valoarea corectata 47,727 62,931 67,886
6. VECHIME 48 25.00 25.00 25.00
BLOC (ani)
Variatie (corectie) -10.00 0.00 0.00
Valoarea corectata 47,827 62,931 67,886
7. FINISAJE inferioare medii medii medii

degradate

Variatie (corectie) -80% -90% -90%
Valoarea corectata 9,565 6,293 6,789
8. CENTRALA nu da da da
TERMICA
Variatie (corectie) -5 0 -3,000
Valoarea corectata 9,560 6,293 3,789
TOTAL CORECTI -45,440 -56,707 -61,211
Valoarea adoptata: COMPARABILA 1 valoarea cu cele mai mici corectii
V adoptat 9,560
(rotunjit) - EUR
V adoptat (rotunjit) - LEI 47,040

In anexa sunt prezentate datele despre vanzari sau cotafii ale unor proprietati similare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine
prin contactarea vanzatorului.
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In anexa nr. 1 este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de
piatd. In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietiii analizate. Aceasta a
fost estimati la:

Valoarea de piata a Apartamentului cu dependinte cu trei camere si
dependinte estimata prin abordarea prin piata este de 47.040 lei, respectiv
9.560 euro(valoare firid TVA).

Luénd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este

cd abordarea cea mai adecvatd in cazul de fafi este abordarea prin
comparatilor de piata avand in vedere ai cheltuielie efectuate Anexa:

CENTRALIZATOR CHELTUIELI

EFECTATE DE CHIRIASI FAM BUCUR GEORGIANA EMILIA SI ELIAN-SORIN

Nr.crt. Data Cheltuiala Furnizor Lei
APA SERV TROTUS
1]21.12.2021 | Apa SRL 4500
APA SERV TROTUS
2125.12.2021 | CHIRIE SRL 596.52
3130.12.2021 | Penalitati de intarzaiere TRICONIAC ILIE 3624.59
APA SERV TROTUS
4104.01.2022 | CHIRIE SRL 597
51 14.01.2022 | ACOPERIS BLOC DASCALU BIKA SRL | 6300.26
6121.02.2022 | ACOPERIS BLOC DASCALU ROF 15693
7124.02.2022 | LUMINATOR MANS DEDEMAN 698
8 124.02.2022 | TABLA CUTATA VASION 596.25
9124.02.2022 | MAT.CONSUMABILE PIGRET COMPANY 24
10 ] 28.02.2022 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 216.82
11]28.02.2022 | MAT.ACOPERIS DASCALU BIKA SRL 216.82
12 121.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 867.5
13 124.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 4245
141 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 18
15 ]124.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE
16 | 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 150
17 124.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 89
18 | 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 95
19 124.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 65.5
20 ] 24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 78
21]24.07.20222 | CASA LUX MAT.CONSUMABILE 24

24




PRESTARI SERVICII

22 116.08.2022 | ACOPERIS DASCALU BIKA SRL 14000
23 116.08.2022 | MAT.LEMNOS ARONDAS SRL 4732
TAMPLARIE GLASS PROIECT
24 116.08.2022 | TERMOPAN PVC TERMOPAN 4400
APA SERV TROTUS
25 124.08.2022 | CHIRIE SRL 596.04
APA SERV TROTUS
26 | 24.08.2022 | APA SRL 596
27 124.08.2022 | MAT.ACOPERIS SC GENES SRL 542.86
AS.DE
28 1 08.09.2022 | TAXA INTRETINERE PROPR.PARCULUI 180
TOTAL CHELT. 60922

25

In urma aplicdrii careia valoarea de piata a proprietitii a fost estimata
la (rotund): 47.040 lei, respectiv 9.560 euro(valoare fari TVA),
valoare ce poate constitui oferta de vanzare de catre ORASUL

COMANESTI chiriasi:FAML.BUCUR ELIAN-SORIN SI

,catre

BUCUR GEORGIANA-EMILIA.
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OFERTE DE VANZARE APARTAMENTE 3 CAMERE COMANESTI
AUGUST 2023

1.

Imobiliare Apartament 3 camere

Comanesti, Bacau
55 000 €743 €/m>3 camere74 m?

Prezentare generala

Suprafata




incalzire

Cere informatii

Descriere

Vand apartament 3 camere decomandat plus loc de garaj, situat pe Str. Garlei in vecinatatea bisericii
Adventiste. Apartamentul are o suprafatd totald de 74,25 mp si este compus din 3 camere, bucédtarie, 2
bai, 2 holuri, 2 balcoane, mici dependinte. Suprafata locului de garaj 49,10 mp.

Particularitati
Tip proprietate

locuinta utilizata
Tip vanzator
agentie

Liber dela

fard informatii
Anul constructiei
1990

Tip cladire

fara informatii
Tip geamuri

fara informatii
Lift

nu

Media

fara informatii
Siguranta

fara informatii
Facilitati

fara informatii



Prezentare generala

Suprafata

70 m?

Forma de proprietate

Cere informatii

Numarul de camere

3

Stare

Cere informati

Etaj

Balcon/gradind/terasa

Cere informati

Chirie

Cere informatii

Garaj/loc de parcare

Cere informatii



fara informatii
Siguranta

fara informatii

Facilitati

fara informatii
Informatii suplimentare
fara informatii

Material de constructie

fara informatii

3.

Apartament ultracentral parter ideal birou/cabinet medical/sediu firma

Comanesti, Bacau
65 000 €942 €/m*3 camere69 m’



Numarul de camere

3

Stare

Cere informatii

Eta

parter

Balcon/gradind/terasa

Cere informati

Chirie

Cere informatii

Garaj/loc de parcare

Cere informatii

Vizionare la distanta

Cere informatii

Incalzire
Cere informatii T
. e e
Descriere o ;
Vand apartament 3 camere ultracentral, str. Aleea Parcului, bl.F4 ,sé‘A,:barrter ( fastul sediu Uniga
Asigurari ), nerenovat , ideal pentru birou/cabinet medical/sediu firma. .




