ROMANIA
JUDETUL BACAU
MUNICIPIUL ONESTI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind insugirea Studiului de piati actualizat pentru stabilirea valorilor de piata a
chiriilor/concesiunilor terenurilor pe zone comerciale si a chiriilor la locuinte si
spatii cu alti destinatie aflate in teritoriul administrativ al Municipiului Onesti

Consiliul local al municipiului Onesti intrunit in sedinta extraordinard in ziuva 18
august 2025;

Vizand Referatul de aprobare nr. 59211/13.08.2025 al Primarului municipiutui
Onesti — Jilcu Adrian, Raportul de specialitate nr. 59213/13.08.2025 al Serviciului
Evidenf# patrimoniu imobiliar din cadrul Directiei Directiei generale dezvoltare locala,
Avizul Comisiei de studii §i prognoze economico-sociale, buget, finante, agricultura si
administrarea domeniului public si privat;

Tindnd seama de Adresa nr. 163/15.07.2025 a Expert Eval S.R.L. de inaintare a
»otudiului de piafd actualizat pentru stabilirea valorilor de piatd a chiriilor/concesiunilor
terenurilor pe zone comerciale si a chiriilor la locuinte si spatii cu alti destinatie aflate in
teritoriul administrativ al Municipiului Onegti”, Inregistratd la Primiria Muncipiului
Onesti nr. 59198/13.08.2025;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), art. 129 alin. (6) lit. b),
art. 139 alin. (3) lit. ¢), art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenti nr. 27/2019
privind Codul Administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 — Se Insusesc valorile Studiului de piati actualizat pentru stabilirea valorilor
de piatd a chiriilor/concesiunilor terenurilor pe zone comerciale si a chiriilor la locuinte si
spatil cu altd destinatie aflate in teritoriul administrativ al Municipiului Onesti, intocmit
de Expert Eval S.R.L., prevazut in Anexa ce face parte integranti din prezenta hotirére.

Art. 2 — Exceptie de la aplicarea valorilor de piatd Insugite prin prezenta hotirére
fac parte urmétoarele categorii de spatii, care au alti destinatie dect cea comerciald, si
cdrora li se aplicé prevederile hotérérilor privind impozitele i taxele locale, ce se aproba
anual:

a) Spatii pentru activitéti ale institutiilor publice;

b) Spatii pentru servicii medicale (dispensare, spitale, policlinici, cabinete);

c) Sedii partide si birouri parlamentare;

d) Spafii pentru activititi ale organizatiilor fird scop lucrativ si non-guvernamentale:
asociatii §i fundatii;

e) Spatii in care isi desfasoard activitatea asociatiile de proprietari.

Art. 3 — Orice alte prevederi contrare dispozitiilor prezentei hotiréri se abrogi.



Art. 4 — Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se desemneazi
Primarul Municipiului Onesti prin aparatul de specialitate.

Art. 5 — Prezenta hotarare va fi comunicata:
- Institutiei Prefectului — judetul Bacau;
- Primarului municipiului Onesti;
- Directiei generale economico-financiare;
- Serviciului evidentd patrimoniu imobiliar din cadrul Directiei generale
dezvoltare locala.

Nr. 159
din 18 august 2025
SD/VR
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Studiu de piatd imobiliara actualizat 2025

STUDIU DE PIATA ACTUALIZAT

pentru stabilirea valorilor de piata a
chiriilor/concesiunilor terenurilor pe zone comerciale si a
chiriilor la Jocuinte si spatii cu alta destinatie aflate in
teritoriul administrativ al Municipiului ONESTI.

Proprietar: MUNICIPIUL ONESTI H

Utilizator: PRIMARIA ONEST]

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea i copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti fara acordul s¢ris si prealabil al evaluatorului si al utilizatorului —PRIMARIA ONESTI
- IULIE 2025~
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DETALIL
*Valorile orientative ale chiriilor/concesiunilor proprietdtilor imobiliare din studiile de
piatd realizate fa solicitarea Primariilor constituie un instrument util pentru fundamentarea deciziilor.
Acestea nu reprezintd rezultatul unei evaludri, astfel cum este aceastd activitate reglementatd prin
OG nr. 24/2011 si utilizarea lor nu poate fi extinsd la alte scopuri. Fiecare proprietate este unicd, are
caracteristici unice reflectate in valaarea estimatd conform Standardelor de evaluare.
Valorlei informative determinate au fost calculate in urmatoarele ipoteze:
- Finisgje: mediu.
- Stare fizica: buna.
- Cladire Complet terminata cu toate lucrarile de finisaj necesare inclusiv
balcoanele.
- Arie utila conform anexa 1 la Decret — Lege nr. 61/1990.
Suprafata de teren luata in calcul este de 100 mp pentru suprafete mai mari respectiv la
fiecare + 100 mp se va diminua valoarea cu un coeficient de 0,99.

Corectii suplimentare pentru apartamente

- Pentru apartamente situate fa parter coeficientul de corectie aplicat valorii
orientative corespunzatoare cazului studiat este de 0,98,

- Pentru apartamente situate la demisol/subsol coeficientul de corectie aplicat
valorii orientative corespunzatoare cazului studiat este de 0,75,

- Pentru apartamente situate fa utlimul etaj in bloc P+4E coeficientul de corectie
aplicat valorii orientative corespunzatoare cazului studiat este de 0,95,

- Pentru apartamente situate la utlimul etaj in bloc P+>4E coeficientul de corectie
aplicat valorii orientative corespunzatoare cazului studiat este de 0,90.

- Pentru apartamente situate la mansarda coeficientul de carectie aplicat valorii
orientative corespunzatoare cazului studiat este de 0,75.

- Pentru incalzire cu sobe cu combustibil solid coeficientul de corectie aplicat
valorii orientative corespunzatoare cazului studiat este de 0,965,

- Boxe situate la subsolul/demisolul Blocurilor coeficientul de corectie se va
estima astfel: suprafata boxei se inmulteste cu valoarea/mp a apartamentului si cu coeficientul de
0,2.

- Pentru apartamentele situate in blocuri de locuit, valorile minime au fost
exprimate in Euro/mp pentru un apartament conventional siinclude suprafata de teren coté parte
indiviza.

- In cazul in care se tranzactioneazd Incdperi (uscétorii, spéldtorii, terase, poduri,
etc.) cu destinatii comune pentru tofi locatarii, se recomandd intocmirea unui raport de evaluare
pentru aceste obiective,

- Valoarea apartamentelor fa care sunt executate partial finisajele sau
instalatiile, sau au un alt stadiu fizic fatd de cel prezentat in Studiu, se va stabili pe baza unui raport
de evaluare, raport ce va fiintocmit pe cheltuiala cumpdrétorului sau a vénzdtorului. De asemenea,
In situatio unui apartament aflat in stare fizicd nesatisfdcdtoare, care prezintd vicii de structuré, sau
are finisaje inferioare ori finisaje superioare, se va intocmi un raport de evaluare separat, din care si
rezufte valoareq de piatd corespunzatoare stévii fizice la data evaludrii,

Corectii suplimentare pentru cladiri individuale (locuinte)

Constructii Parter {valorile din table sunt pentru locuinte P+1)

- Se va creste valoarea din tabel cu 11% pentru fiecare categorie de ani.

- Pentru lipsa finisajelor interioare se va aplica un coeficient de 0,75.

- Pentru lipsa finisajelor interioare si instalatiilor se va aplica un coeficient 0,65
Constructii Parter + 1 Etaf

- Pentru lipsa finisajelor interioare se va aplica un coeficient de 0,85.

- Pentru lipsa finisajelor interioare si instalatillor se va aplica un coeficient 0,50
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Constructii Multietajate
- Pentru lipsa finisajelor interioare se va aplica un coeficient de 0,78.
- Pentru lipsa finisajelor interioare si instalatiilor se va aplica un coeficient 0,68

1) Yaloarea constructiilor, indiferent de regimul de indlitime, la care sunt executate
partial finisajele sau instalatiile, sau care au un alt stadiu fizic de realizare fatd de cel mentionat in
ghid, se va stabili pe baza unui raport de evaluare ce va fi intocmit pe cheltuiala cumpdrétorului squ
vidnzdtorului.

Corectii suplimentare pentru Terenuri din intravilan — situate in interiorul limitelor
localitatii
2.1 Corectfi pentru categoria de folosinta:
1 Teren intravilan: » Curti-constructii si e constructii - Valorife sunt cele
prevazute In Studiu.
2 Pentru Arabif 0,8 x valoare teren intravilan,
3 Pentru Vii sau Livezi 1,1 sau 0,8 x valoare teren intravilan.
4 Pentru Pasuni sau Fanete 0,8 sau 0,8 x valoare teren intravilan.
¥ Corectiile se aplicd doar in situatia in care nu existdi consemnatd o valoare distinctd in studiu
pentru categoria de folosintd a terenului in cauzd.
2.2 Corectii pentru utilitati si alte criterii:
1 Lipsa apei curente si a canalizari 0,85
2 Lipsa guze naturale 0,95
3 Lipsa electricitate 0,96
4 Lipsa acces la drum public modernizat 0,85
5 Existenta pe teren a unei retele aeriene de energie electrica 0,60
6 Existenta pe amplasament a unei magistrale de gaze 0,60
7 Amplasarea in vecinatatea facurifor (pana la max. 50 m de lac) 1,20
8 Amplasarea in vecinatatea padurilor 1,15
3. Carectii pentru terenuri aflate permanent sub ape
o Albiife minore ale cursurilor de ape: 0,4 x valoare teren;
o Cuvele lacurilor: 0,4 x valoare teren.
4. Corectii pentru terenuri cu destinatie speciala folosite pentru:
® Transporturf
» Constructii si instalatii telecomunicatii
» Constructii hidrotehnjce, termice
= Constructii destinate apararii
o Constructii pentru exploatari
° Monumente ale naturii
» Ansambluri si situri arheologice si istorice
Se aplica 0,5 x valoarea prevazuta in Studiu pentru teren.

Firma noastr§, ca o garantie a protejdrii intereselor dumneavoastrs, certific urmatoarele:

e nici una din perscanele care au contribuit la Tntocmirea si documentarea in vederea
fntocmirii studiului de piatd fn cauzd nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivi legat de
proprietatile prezentate pe piatd si nici nu este partinitor fatd de vreuna din pirtile implicate

» toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluatori ai firmei noastre,
cu consultarea unor agenti imobiliari de pe piatd;

e aufost luati In considerare toti factorii care afecteaz3 valoarea;

¢ dupa cunostin{a noastrd, informatiile raportate sunt adevirate si bazate pe fapte reale
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si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse;
acesta identificd toate conditiile limitative;

competenta de a elabora acest raport de evaluare.

reflectate in valoarea estimaté conform Standardelor de evaluare.

ﬁ Elaborat de:
Ec. Neculai Postole,
Administrator SC EXPERT EVAL SR!

° raportul este supus doar acelor ipoteze si conditii limitative prezentate in cadrul s3u,
° in prezent societatea are calitatea de membru corporativ al ANEVAR si detine

e valorile orientative ale proprietdtilor imobiliare din studiile de piatd realizate la
solicitarea Primariilor constituie un instrument util pentru impozitarea tranzactiilor. Acestea nu
reprezintd rezultatul unei evaludri, astfel cum este aceasta activitate reglementata prin OG nr. 24/2011
si utilizarea lor nu poate fi extins3 la alte scopuri. Fiecare proprietate este unic3, are caracteristici unice
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Certificarea studiului

Subsemnatul, Imi asum réspunderea privind continutul si concluziile studiului de piat3 numai
fata de clientul si utilizatorul lucrarii si certific, Tn cunostinti de cauza si cu buna credint3, ci:

° Expunerile faptelor din acest studiu sunt corecte si adevirate;

e Analizele, opiniile sico

ncluziile raportate se limiteaz3 numai la ipotezele si conditiile limitative

prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

¢ Nuam niciun interes prezent sau viitor in proprietitile care constituie obiectul acestui studiu
si niciun interes personal legat de partile implicate;

¢ Nuam nicio partinire legata de proprietatile care sunt obiectul acestui studiu sau legatd de
partile implicate Tn acest studiu;

e Angajarea mea in aceast studiu si onorariul pentru aceast studiu nu sunt conditionate de

raportarea unor rezult

ate predeterminate, de marimea unor valorii estimate sau de o

concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;
* Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari;

Postole Neculai
Evaluator Autorizat EPI, El

. e
e J-,:’" B
[ POSTOU Necula o)
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Data studiului; moneda raportului

Data studiului de piatd (la care sunt valabile toate analizele, ofertele, judecitile, calculele,
ipotezele de lucru si conditiile limitative) este data de 01.07.2025.

Valoarea este raportatd in Lei, indexata pentru anii 2021, 2022, 2023 si 2024.

Documentarea necesara pentru efectuarea studiului
Pentru intocmirea acestui studiu de piatd nu s-a efecuat o analiza a pietii imobiliare — CLADIRI
si TERENURI fa nivelul orasului ONESTI, ci s-au folosit indicii explicitati mai jos.

Natura si sursa informatiilor utilizate

Avand n vedere scopul studiului de piata, conform cererii de intocmire, evaluatorul a aplicat
indicele de inflatie pentru anii 2021, 2022, 2023 si 2024,
https://insse.ro/cms/ro/content/ipc%E2%80%93serie-de-date-anuala

2021 05,05 5.1
2022 113,80 13,3
2023 116,40 10,4
2024 105,59 5,6

Ipoteze si ipoteze speciale
Acest studiu de piatd a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si a altora care apar in cursul
acestuia. Principalele ipoteze luate Tn considerare sunt:
s dreptul de proprietate este considerat valabil.
® sepresupune ¢d nu exista vicii ascunse ale imobilelor supuse inchirierii/tranzactionarii.
® se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementirilor urbanistice si
restrictiilor de zonare si utilizare.
e se presupune c¢d nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteazd valoarea.

® pentru toate proprietatile cu sau fard caracter special, care nu se regiisesc descrise in
acest studju de piatd cu rol de ghid, anume acele tipuri de proprietiti care se afl3 intr-o stare fizics
avansata de degradare, cu finisaje diferite de cele descrise Th ghid, inclusiv in acele cazuri in care nu se
cunoaste varsta cladirii, este necesard intocmirea unui Raport de Evaluare, personalizat pe
caracteristicile proprietdtii in cauzd, de cdtre orice membru corporativ ANEVAR, sub semndtura unui
evaluator autorizat detindtor al specializarii EPI. Totodat3 si fird a contrazice cele de mai sus, trebuie
fntocmite Rapoarte de Evaluare personalizate si pentru toate proprietdtile care necesitd costuri de
renovare si reabilitare pentru a le aduce la starea de ,proprietéti utilizabile” In situatia in care ele nu
sunt utilizabile la momentul propunerii pentru tranzactionare, precum si pentru acele proprietati
imobiliare nefinalizate, aflate in stadiu de constructie.

e utilizarea prezentuluf Studiu este permisd numai beneficiarilor sii, care pot permite
accesul, limitat la consultarea acestuia, altor terte parti fat3 de care existd interese ce nu 1l privesc pe
autor, Utilizarea prezentului Studiu Tn alte scopuri decit cel pentru care a fost Intocmit, cu alté
destinatie, in afara limitelor legale si fard acordul prealabil si n scris al beneficiarului si al autorului, nu
il implica sub nici o forma pe acesta din urm3 si nu are acordul s3u.

¢ autorul si beneficiarul isi rezerva drepturile asupra prezentului Studiu, care nu poate fi

referit, nu poate fi publicat si nici inclus, total sau partial, in nici un document destinat publicitatii, fars
acordul sau scris si prealabil, cu specificarea formei si contextului in care ar urma s3 apard. In caz de
incalcare a drepturilor sale, autorul si beneficiarul au dreptul de a face apel la organele competente,
pentru recuperarea prejudiciilor financiare si morale.
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e informatiile solicitate de autorul studiului si furnizate de partile implicate in stipanirea
si utilizarea proprietatii sunt considerate a fi autentice, autorul studiului nu d4 nici o garantie asupra
preciziei lor;

® sepresupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatilor, subsolurilor,
ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare; autorul studiului nu-si asumi nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor;

e seconsiderd ca proprietatile sunt in deplind concordanti cu toate reglementirile locale
si republicate privind mediul Thconjurdtor, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse, descrise si
luate in considerare Tn mod explicit in cadrul prezentului studiu;

® se presupune cd proprietatile sunt conforme cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, cu exceptia neconformitétilor ce ar fi expuse, descrise si luate in considerare in mod
explicit in cadrul prezentului studiu;

@ se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare (inclusiv autorizatie de
functionare PSI/ISU) si alte documente solicitate de autorititi locale sau republicane, sau de citre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau refnnoite pentru oricare dintre utilizirile
pe care se hazeazd estimarile valorii din cadrul studiului, dar nu s-au efectuat verificari in acest sens
nefiind de competenta autoruiui studiului.

e Tn evaluarea proprietdtilor nu s-a tinut cont de Certificatul de clasificare energetici a
cladirii, nefiind o cerintd expresj a beneficiarului; de asemenea nu s-a avut in vedere ca studiul de piata
sa aiba in analiza numai cladiri independente precum si cladiri la care sa se asigure conditii speciale de
securitate si paza (ex. bariere, etc.).

® sepresupune ca utilizarea terenurilor corespunde cu granitele proprietétilor descrise;

 in afara cazurilor ce ar fi descrise explicit in acest studiu, nu a fost observati si nu se
detin informatii de catre autorul studiului cu privire la existenta unor materiale periculoase pe sau in
aceste proprietati; valoarea estimatd este bazatd pe ipoteza ¢i nu existd asemenea materiale ce ar
afecta valoarea proprietatilor; evaluatorul nu are calitatea, calificarea si obligatia de a detecta astfel
de substante si nu-si asuma3 nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare
tehnicé necesara pentru descoperirea lor;

e studiul este intocmit in conditiile unei vanzari cu plata integrald, cash, deoarece aceasta
este modalitatea curentd de plata pe piata imobiliara.

¢ numarui de ani pentru care se calculeaza redeventa este cel comunicat de beneficiar si
este in consens cu prevederile Legii 50, art. 17, respectiv: "Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General af Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului,
in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.”

e La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publicd st3 ORDONANTA DE
URGENTA nr. 54 din 28 funie 2006, actualizata. Aceasta prevede la art. 4 alin. 2, (2) Modul de calcul si
de plata a redeventei se stabileste de cdtre ministerele de resort sau de alte organe de specialitate afe
administratiei publice centrale ori de cdtre autoritdtile administratiei publice locale.”
Demersul realizat in vederea evaludrii este definit de urmitoarele aspecte ce {in seama de
drepturile de proprietate detinute $i evaluate:

® pentru proprietdtile studiate a fost determinatd valoarea de piatd/mp actualizata cu
indicele inflatiei;

¢ evaluarea vizeaza valorite drepturilor detinute.

Acest studiu a fost elaborat Tn urmdtoarele conditii generale limitative dar si a altora ce ar putea
fi prezentate Tn cadrul raportului:
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¢ estimarea valorilor din acest studiu se aplica proprietatilor n Tntregime si orice divizare
in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd valoare, in afara eventualelor cazuri pentru care
divizarea ar fi evidentiata concret in studiu;

° previziunile sau estimdrile de exploatare continute fn studiu sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei; prin urmare aceste previziuni se pot schimba functie de conditjile viitoare;

¢ evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde consuftant3 ulterioard sau s3 depuni mirturie in
instantd; necesitatea unor astfel de solicitari ar fi trebuit convenitd prealabil in scris de citre parti;

» studiul de piatd, fn intregime, partial sau referinte, nu poate fi inclus in nici un
document, circulard sau declaratie publica si nu poate fi publicat sub nici o forms3, fird aprobarea scrisé
a consultantului, referitor la forma si contextul in care ar putea apirea.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare, riscuri

Acest studiu de piatd este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientulut si utilizatorului mentionati la capitolul 1 - Ciientul si utilizatorii desemnati; scopul studiului
de piata, la pag. 48. Nu acceptdm nicio responsabilitate dac3 acesta este transmis unei alte entitati, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, niciodata si Tn nicio circumstants.

Descrierea studiului
Prezentul studiu de piata este unul scris, narativ — detaliat, contindnd toate pariile importante
ale unui astfel de studiu.
La solicitarea Benefictarului lucrarii, pentru o mai eficientd consultare a sa, autorul a pistrat
modul de impértire pe zone a strazilor localitatii.
Lucrarea a fost structurata pe mai multe sectiuni si anume:
* Apartamente situate Tn blocuri de locuit;
e Cladiri individuale (P, P+E, P+2...E);
* Spatii comerciale si de birouri situate la parter de bloc;
* Proprietdti industriale {Hale / Cldiri de productie si depozitare);
e Terenuri.

Termeni Utilizatj
® Loculntd — Constructie alcdtuitd din una sau mal multe camere de locuit, cu
dependintele, dotarile si utilitétile necesare, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau
familii.

* Suprafata locuibild - este suprafata desfisuratd a incdperilor de locuit. Ea cuprinde
suprafata dormitoarelor si a camerei de zi.

* Suprafata utild - este suprafata desfdsuratd, mai putin suprafata aferentd peretilor.
Suprafata utild a locuintei este suma tuturor suprafetelor utile ale incéperilor. Ea cuprinde: camera de
zi, dormitoare, bai, WC, dus, bucdtdrie, spatii de depozitare si de circulatie din interiorul locuintei. Nu
se cuprind: suprafata logiilor si a balcoanelor, pragurile goluritor de usi, ale trecerilor cu deschideri
pana la 1,00 m, nisele de radiatoare, precum si suprafatele ocupate de sobe si cazane de baie (cate
0,50 m2 pentru fiecare sobd si cazan de baie), In cazul in care Tncilzirea se face cu sabe. Tn cazul
locuintelor duplex, rampé, mai putin palierele, nu se cuprinde in suprafata util3 a locuintei.

* Suprafata construitd pe locuintd, este suma suprafetelor utile ale inciperilor, logiilor,
balcoanelor, precum si a cotei-parti din suprafetele partilor comune ale clidirilor (spakstorii,

uscatorii, casa scdrii, inclusiv anexele pentru colectarea, depozitarea si evacuarea deseuritor
menajere, casa liftului etc.), la care se adaugd suprafata aferentd peretilor interiori si exteriori ai
locuintei; Tn cazul incdlzirii cu combustibil solid, se adaugs suprafata aferentd sobelor si cazanelor de
baie. Nu sunt cuprinse suprafetele aferente boxelor de la subsol si ale garajelor care pot i previzute
distinct,
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* Suprafata construitd desfasuratd este suma suprafetelor sectiunilor orizontale ale tuturor
nivelurilor locuintel, delimitate de conturul exterior al peretilor exteriori, inclusiv al peretilor
balcoanelor si al logiilor."

* Aria desfasurat3 (Ad) - Tn cazul cladirilor cu un singur nivel {parter) este suprafata
orizontala a cladirii, masuratd imediat deasupra soclului, pe conturul exterior al obiectului. In cazul
constructiilor cu mai multe niveluri, aria desfésuratd (Ad) este egald cu suma ariilor fiecarui nivel,
mdsurata pe conturul exterior la 1m deasupra pardoselii nivelului respectiv;

o Unitate individuala: unitate functionald, componentd a unui condominiu, formati din
una sau mai multe camere de locuit situate la acelasi nivel al cl3dirii sau la niveluri diferite, cu
dependintele, dotarile si utilititile necesare, avand acces direct si intrare separatd, si care a fost
construitd sau transformatd in scopul de a fi folositd, de reguld, de o singurd gospodirie, pentru
satisfacerea cerintelor de locuit. Tn cazul in care accesul Ia locuinta individual3 sau la condominiu nu se
face direct dintr-un drum public, acesta se va asigura printr-o cale de acces sau servitute de trecere,
mentionate obiigatoriu in actele juridice si inscrise in cartea funciari,

e Starea tehnica:

o Foarte bung, situatie In care s-au efectuat la timp si in bune conditii fucrarile de
fntretinere, reparatii curente, reparatii capitale.

0 Bund, situatie in care s-au efectuat lucriri de Intretinere si de reparatii curente, la
timp gi in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale.

o Satisfacatoare, situatie in care s-au efectuat cel mult uneie lucrdri de Intretinere,
neglijindu-se complet lucrérile de reparatii curente sj capitale.

* Evaluare - Procesul de estimare a valorii conform Standardelor,

e Pret- O suma cerutd, oferitd sau platitd pentru un bun sau serviciu.

* Valoare - Pretul cel mai probabil convenit de cumparitorii si vanzatorii unui bun sau
serviciu disponibil pentru cumpdrare. Valoarea stabileste pretul ipotetic pe care cumpiritorii si
vanzatorii 1l vor conveni pentru un bun sau un serviciu. Deci valoarez nu reprezintd un fapt, c¢i o
estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru un bun sau serviciu, la un anumit moment
dat.

° Finisaj inferior: tencuieli exterioare brute sau driscuite fin pana la grund sau stratul
vizibil, tdmplirie da famn sau metal, pardoscli saps beton, dusumele la camerele de locuit, pardoseli
de ciment sclivisit Tn celelalte incaperi, finisaje interioare cu spoieli lapte de var si vopsitorii Tn culori
ulei, instalfatii electrice, alimentare cu ap3, canalizare fos3 septicd, obiecte sanitare incomplete.

*  Finisaj mediu: zugrdveli exterioare simple, invelitoare tabld sau tigi3, tamplirie femn
sau aluminiu, placéri cu faiantd pand la 1,5 m indltime in camerele de baie, 3 randuri deasupra frontului
de lucru in bucatérii, pardoseli parchet sau finoleum Tn camere, mozaic, gresie obisnuitd in celelalte
spatii, zugrdveli obisnuite, vopsitorii in ulei, instalatii electrice, incdlzire cu sobe sau centrale termice
manufacturate, instalatii de alimentare cu apd si canalizare, cu toate obiectele sanitare aferente
bucatdriei si camerelor de baie (spalitor, lavoar, cadd, vas WC).

* Finisaj superior: tencuieli interioare gletuite cu var si partial cu ipsos, partial stucaturi
si lambriuri din lemn sau diverse materiale, zugriveli interioare de calitate superioars, faiantd la bai si
bucdtarii, tencuieli exterioare din piatrd artificiald, terasit, placaje, etc., pardoseli din parchet de
calitate superioard, placi de gresie sau piscoturi, mozaic venetian sau marmurs, tamplarie PVC sau
lemn multistrat si geam termopan, utilitd{i complete: alimentare cu energie electric, alimentare cu
apa si canalizare, obiecte sanitare complete, instalatii de incalzire cu centrald termic proprie, aer
conditionat.

MODUL DE UTILIZARE A STUDIULUI
Pentru a determina valoarea proprietdtii este necesar a se cunoaste urmatoarele date:
¢ adresa imobilului (strada);
* tipulimobilului {(numar etaje, numar de camere, confort, etc.);
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¢ anyl construirii;
¢ starea tehnica.

Cu aceste date se determind valoarea proprietatii, astfel:

¢ Avand strada pe care este situat imobilul, se determind zona in care se incadreazi, prin
consultarea tabelelor de arondare a strazilor. Tn cazul in care o anumité strad3 nu poate fi identificata
In tabelele de arondare a strizilor datoritd modificirilor ulterioare aparitiei acestui Studiu, se
recomanda incadrarea in zona/subzona corespunzatoare unei strdzi apropiate, cu care se invecineaz3
/ intersecteaz3 si care figureaza in tabelele de arondare a strazilor. Tn zonele in care nu este specificati
o valoare distinctd pentru tipul imobilului in cauza si nu se opteaza pentru Intocmirea unui Raport de
Evaluare personalizat, intotdeauna se va folosi valoarea definitd in zona supericaréd din vecinatatea
acesteia.

e Cunoscand tipul constructiei, numaru! de etaje, numdrul de camere, starea tehnica si anul
construirii se determina valoarea informativa.

* Se aplica corectii daci este cazul, conform observatiilor prezentate dupd tabelul valorilor.

« Tn cazul existentei unui garaj sau a unei boxe, se adaugi valoarea acestora.

Bescrierea constructiilor
Pentru apartamentele situate n blocuri de locuit, valorile orientative au fost exprimate in
Euro/mp pentru un apartament conventional, In functie de suprafata utila a acestuia, starea tehnici,
etajul i zona in care este situat.
Cladiri — focuinte individuale cu una sau mai multe unitati locative, cu pereti portanti din
caramida si plansee din beton armat;
Cladirile au fost grupate in functie de anul construirii, astfel:
e inainte de anul 1960;
° in perioada 1960 — 1975;
e in perivada 1976 — 1990;
e in perioada 1991 — 2010;
« din anul 2011 - pana in prezent.
Fiecare cladire este clasificata in functie de vechime, cu finisaje medii si stare de intretinere

buna
Clddiri — SPATII COMERCIALE si de BIROURI, situate la parter de bloc de locuinte .
Spatiile comerciale au fost departajate pe tipuri, astfel:
- magazine;
- complexuri comerciale si birouri ;

Fiecare cladire este considerata cu finisaje medii si stare de intretinere buna.

Cladiri — PROPRIETATI INDUSTRIALE. Fiecare cladire este considerata cu finisaje medii si stare
de intretinere huna.

Terenuri - Valerile minime pentru terenurile situate in intravilanul localittilor, consemnate pe
piata imobiliara , cuprinse in lucrare sunt exprimate in euro pentru un metru patrat {euro/mp), functie
de zona de amplasament in cazul localitatii.

Valoarea minima a terenului se determing prin inmultirea valorii unitare cu suprafata totald a
terenuluiinscrisad in cartea funciard (inscrisuri de proprietate). lar pentru terenurile situate Tn extravilan
se determind prin inmultirea valorii unitare cu un coeficient de 0,5.

Ec. Neculai Postole,
Evaluator autorizat,
Membru Titular ANEVAR




