ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
COMUNA CARASOVA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind aprobarea documentatiei cadastrale de dezlipire a unei parcele de teren in
suprafati de 758 mp, situati in intravilanul comunei Carasova, din suprafata inscrisa in
CF 87 nr.cad.309, nr. top.726/3/a/2.../b/1/1/2, teren aferent constructiei
»(Cabana Comarnic”

Consiliul Local al comunei Carasova, judetul Caras-Severin, intrunit in sedinta ordinara ;

Avénd in vedere:
- referatul de aprobare la proiectul de hotarare:
- avizul comisiei de specialitate si raportul compartimentului de resort;
- documentatia cadastrala intocmitd de SC TOPOMAT HELMERT SRL;
- prevederile art. 879 alin.2, art.880 si art.838 din Codul Civil, art. 132 din Ordinul nr. 700/2014 privind
aprobarea regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara,
actualizat si ale art. 24 din Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
-prevederile Legii nr.18/1991 , Legea fondului funciar, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 129 alin.2 lit.c, alin.6 lit.c , art. 139 alin.3 lit.g, art.196 alin.1

lit.a din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba documentatia cadastrala de dezlipire a unei parcele de teren in suprafatd de 758
mp, situatd in intravilanul comunei Carasova, din suprafata inscrisd in CF 87 nr.cad.309, nr.
top.726/3/a/2.../b/1/1/2, teren aferent constructiei ”Cabana Comarnic”, apartinind domeniului privat al
comunei Carasova.

Art.2. Se imputerniceste primarul comunei Carasova sd intreprinda demersurile necesare in vederea
tnscrierii in cartea funciara a parcelei nou formate, precum si a constructiei aferente.

Art.3. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotérari se incredinteaza primarul comunei Caragova si
Compartimentele Cadastru, Agricol, Urbanism .

Art.4. Prezenta hotdrare se va comunica prin grija secretarului general al comunei, la:

- Institutia Prefectului- Judetul Carag-Severin
- Primarul comunei Carasova
- Compartiment Cadastru

PRESEDINTE DE SEDIN

PAUTA MIHAI ,4;6 CONTRASEMNEAZA

Secretar general uja.t: VERNICA MARIA
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Cartea funciara cu nr. 87
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Nr. Cerere 30088

OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA ...C-S
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru

INFORMARE

Partea I-a

Comuna/ Orag/ Municipiu CARASOVA

Nr.crt.

Nr. cadastral Descrierea imobilului Suprafata
In mp.

Observatii

49

726/3/a72/2/a/a/1/2/b/3/a/1/a/b/1/1/6/1/1/b/1/1/1/a/1/1/1/b/1/1/2
nr cad 309 3090481

PASUNE

B. Partea a ll-a

Nr.crt.

Tnscrieri privitoare la proprietate

Observatii

92

NR 2209/ 1863 CF localizare :
Nr. 5615/2009 - dezmembrare

COMUNA CARASOVA

Intabulat dreptul de servitute de trecere pe parcela cu nr topografic
726/3/a/2/2/a/a/1/2/b/3/a/1/a/b/1/1/b/1/1/6/1/1/1/a/1/1/1/6/1/1/1,( din CF 4741 UAT Carasova )

ca fond aservit in favoarea parcelei cu nr top
726/3/a/2/2/a/a/1/2/b/3/a/1/a/b/1/1/b/1/1/6/1/1/1/a/1/1/1/b/1/1/2, (din CF nr 87 Carasova ) ca

\fond dominant , intre punctele 7,8,20,21 i 7,

Nr. 5615/2009 - dezmembrare

C. Partea a lil- a

Nr.crt.

Inscrieri privitoare la sarcini

Observatii

OMISE NU GREVEAZA IMOBILUL DE SUB PI-49

Certific ¢4 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originalé, pdstrata de acest birou.
Prezentul extras de carte funciara nu este valabil la autentificarea de catre 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 scutit - lei prin chitanta nr.,

Data solutionarii

UZUT FLORICA|

GALESCU MHAELA LOREJANA ' tehnician @adaéﬁ

pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr.2.7.2.

Asistent-registrator,

Referent,

Vs

J}Ee

S

Asistent Registrator
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RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliard de tip CLADIRE+TEREN ( CABANA ) in loc Carasova,
jud. Caras-Severin

Evaluator:
Potoceanu Claudiu

Nr 1725/01,07,2020

epitimatia Wy, 18096 &
Valahil 2020 o

s
 Pectalizares: € \fx///

01,07,2020
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REZUMATUL RAPORTULUI

Proprietatea evaluata:

Cladire si teren, situata in localitatea Carasova jud. Caras-Severin
inscris in CF —NU ( in curs de intabulare )

Tipul proprietdtii: Proprietate imobiliara de tip rezidential / comercial
Proprietar: Comuna Carasova
Terenul: Terenul are regimul juridic extratravilan, proprietatea comunei

Carasova suprafata de 758 mp conform plan de amplasament si
delimitare

Cea mai bund utilizare:

Teren construit pentru proprietate rezidentiala

Data construirii:

Inainte de 1990

Destinatarul lucrarii
lucrdrii:

Primaria Carasova

Data evaludrii:

01.07.2020

Scopul evaluarii:

Stabilirea valorii de piatd /justa

Conditii limitative:

Din informatiile si datele aflate la dispozitia evaluatorului la data
evaludrii, rezultd ci proprietatea imobiliard nu are sarcini

Metode de evaluare
utilizate:

a) Abordarea prin comparatii — DA pentru teren
b) Abordarea prin costuri — DA pentru cladire
¢) Abordarea prin venit - NU

Rezultatele evaludrii:

Abordarea prin comparatii teren — 2.300 Euro / 11.000 Lei
Abordarea prin costuri cladire - 12.700 Euro / 61.400 Leti

VALOARE JUSTA IMOBIL - 15.000 Euro / 72.600 Lei

Valoarea justa
recomandatd

15.000 Euro , adici 61.400 Lei la cursul de 4,8378 lei / Euro stabilit
de BNR Ila data de 01.07.2020

Executantul evaludrii:

Potoceanu Claudiu, evaluator




Certificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca afirmatiile
prezentate si susfinute in acest raport sunt adevdrate si corecte. De asemenea, certific ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepirtinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific cd nu am nici un interes
prezent sau de perspectivd in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legatd de parile implicate . Valoarea exprimata nu are
nici o legatura cu suma incasata pentru executia lucrarii si nu are nici o legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu a fost
conditionata de prezentarea in raport a unor anumite aspecte .

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator . In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane .

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al ANEVAR.

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare , a
recomandarilor si metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania) si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si

verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.
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CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII
1.1. Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce
urmeazi. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-au finut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt :

Ipoteze :

e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
citre proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil i marketabil;

e Tinand cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluatd in ipoteza Lliberd de
sarcini’’;

o Informatiile furnizate de terte par{i sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garantii pentru acuratete,

e Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate,
descrisd si luatd In considerare in prezentul raport;

o Se presupune ca dezvoltarea terenului nu va fi una care va pune in valoare sub
potentialul dat de avizele de urbanism existente

e Nu am realizat o analizi a clidirilor, nici nu am inspectat acele par{i care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd buna.
Nu-mi pot exprima opinia asupra stérii tehnice a pértilor neinspectate §i acest raport
nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii;

o Presupun ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdfilor de
decontaminare nu afecteazd valoarea; nu am fost informatd de nici o inspectie sau
raport care si indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

e Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietafii, solului, sau
structurii care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate

pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descopert;

4



Situatia actuald a proprietdfii imobiliare §i scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai probabila a valorii
bunurilor in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a piefei imobiliare
de unde au rezultat valorile minime si maxime ale tranzactiilor brute si ale veniturilor
brute percepute pe piatd, care a ficut posibild si adecvatd aplicarea metodei de
randament;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existdnd posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu

avea cunostinta.

Conditii limitative:

Documentele prezentate (schite) sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata
certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop
informativ;

Evaluatorul nu isi asumi rispunderea pentru eventuale modificdri ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciard de la data emiterii
acestuia si pand la data evaludrii;

La inspectia proprietifii a fost prezent reprezentantul proprietarului. Cu aceastd ocazie
s-a efectuat identificarea si inspectia proprietaii, au fost efectuate fotografii si au fost
cerute date pentru aprecierea/estimarea starii tehnico-functionale a cladirii. Granitele
proprietitii evaluate au fost stabilite pe baza informatiilor furnizate de cétre
proprietar;

Documentele puse la dispozitie de catre proprietar, pe baza cdrora s-au fundamentat
ipotezele ce stau la baza evaludrii, sunt : copie extras CF, relevee ale constructiei,
plan de amplasament al proprietdtii, veridicitatea §i exactitatea celor Inscrise in aceste
documente fiind responsabilitatea proprietarului;

Evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate, In nici o circumstan{d, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de céatre

proprietar;



e Valorile estimate in prezentul raport cuprind valoarea constructiilor si valoarea
terenului care este proprietatea comunei Carasova ;

e Valorile estimate sunt valabile pentru data intocmirii raportului, prezentata in raport

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate (si/sau unitare) va invalida valoarea
estimata, in afara cazului in care o asfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia;

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{d
sau si depund mirturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

e Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate farad acordul prealabil al
evaluatorului;

e Evaluatorul presupune ci cel care citeste raportul a primit planurile cladirilor si

situatiile legate de venituri sau restrictii (dacé existd).

Analiza ficuti de evaluator s-a efectuat pe baza informatiilor culese fard limitdri, sau
restrictiondri deosebite din partea proprietarului, toate documentatiile detinute de acesta fiind

puse la dispozitia evaluatorului.

1.2. Obiectul evaluirii. Tipul proprietatii

Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip cladire si teren, situata in judetul

Caras-Severin, localitatea Carasova.

1.3. Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata sau juste a

imobilului din loc Carasova , judetul Caras-Severin.



1.4. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul situat in extravilanul localitatii Carasova , judetul Caras-Severin, se afld in
proprietatea comunei Carasova Imobilul se afla in curs de intabulare

Cladirea edificata pe acest teren se afla in proprietatea comune Carasova,

1.5. Bazele evaluirii. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de

piati sau juste a proprietatii imobiliare, aceasta ficand obiectul Standardului International de

Evaluare .
Conform standardului definitia valorii de piafd este urmatoarea:

“ Valoarea de piafa reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbati, la data evaluarii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator hotdrat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrdngere.”

Valoarea justa este compatibila cu valoarea de piata (dar nu si echivalenta)

1.6. Data estimarii valorii
La baza efectuirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor
corespunzitoare lunii iunie  2020. Data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de citre evaluator (data evaludrii) este 01.07.2020 iar data

raportului de evaluare este de 01.07.2020.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentata in lei si euro. Avand in vedere ca metodele
utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuti este 1 euro = 4,8378 lei curs BNR.

Exprimarea in valutd a opiniei finale se considerd adecvatd doar atita vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
veniturilor, nivelul riscurilor asociate unei investifii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piafa imobiliard

specificd, etc.).



1.8. Modalitati de plata
Valoarea estimatd in prezentul raport s-a facut considerdndu-se o plata in numerar
(cash), achitatd integral in momentul semndrii contractului. In alte conditii de plata (rate,

leasing, etc.) valoarea estimatd se modifica.

1.9. Inspectia proprietatii
Inspectia proprietdtii a fost realizatd personal de cétre evaluator, in prezenta
reprezentantului proprietarului. Au fost preluate informafii referitoare la proprietatea
evaluatd, au fost analizate schifele existente, au fost analizate starea fizica si functionala a
imobilului, s-au facut fotografii ale proprietafii supuse evaludrii. Nu s-au realizat investigafil
privind eventualele contaminari ale cladirilor, terenului sau amplasamentelor invecinate si nu

au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

1.10. Procedura de evaluare (etape parcurse, surse de informatii)

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd/ justa asa cum a

fost ea definitd mai sus, in conformitate cu Standardele Internagionale de

Evaluarea proprietatii a fost facutd pe baza datelor furnizate de beneficiar si a
observatiilor facute in teren de cdtre evaluator. Veridicitatea §i corectitudinea datelor
furnizate sunt de responsabilitatea beneficiarului.

Pentru determinarea valorii proprietaii s-au aplicat urmétoarele abordari:

- abordarea prin comparatii — DA pentru teren

- abordarea prin costuri — DA pentru cladire

- abordarea pe baza de venit - NU

fn abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al
complexului comercial la data evaluarii, impreund cu o estimare valoricd a pierderilor ce au
avut loc datorita uzurii fizice, neadecvirii functionale i conditiilor externe. La costul estimat,
dupi sciderea deprecierii cladirii, se adaugd si valoarea estimatd a terenului.

fn abordarea pe bazi de venit se urmireste estimarea valorii proprietdtii imobiliare
prin prisma rentabilitafii pe care o reprezintd aceasta pentru proprietar, respectiv pe baza
veniturilor provenite din utilizarea complexului comercial in scopul proiectat. in calculele
pentru determinarea valorii se foloseste o metodd de capitalizare adecvatd si ratele de

capitalizare corespunzitoare.



fn abordarea prin comparatia directd se urmareste estimarea valorii proprietafii

imobiliare prin analiza pietei pentru proprietafi similare $i prin compararea acestor proprietati

cu proprietatea supusd evaludrii. In metoda comparatiei directe, valoarea de piatd este

estimatd prin compararea proprietéfii imobiliare cu proprietafi similare care au fost recent

vandute, sunt propuse pentru vanzare , ori sunt contractate. In cazul de fata pe piata

imobiliara nu s-au identificat tranzactii pentru proprietati similare suficiente si in consecinta

s-au utilizat propunerile de vanzare

Prin aplicarea acestor metode s-au obfinut o serie de valori, care au fost interpretate de

citre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea

proprietatii imobiliare.

¢

¢

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piata au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informafii solicitate proprietarului actual al
proprietdtii ;

inspectarea amplasamentului, cu analiza schitelor proprietdtii si confruntarea lor cu
informatiile anterioare;

Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea informatiilor;
Obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare a proprietdfilor imobiliare
asemanatoare;

Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determindrii valorii;

Determinarea valorii de piafa.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile i metodologia de

lucru recomandate de catre ANEVAR.

fost:
¢

¢
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Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

Documentele privind proprietatea imobiliara puse la dispozitie de cétre proprietar;
Informatii de la Cartea Funciard, Primarie: Serviciul de Arhitecturd si Urbanism,
Directia Judeteand de Statistic;

Agentiile imobiliare din municipiu: agentii imobiliare, publicatiile locale de profil si
anunturi de mici publicitate ale ziarelor locale, precum si anunfuri de publicitate
imobiliara prin Internet , participantii pe piata imobiliara , baza de date a evaluatorului
, preturi minimale stabilite pentru vanzarea proprietatilor

Buletine informative ale ANEVAR si IROVAL;

* “Indreptarul tehnic pentru stabilirea costurilor de reconstructie

Standarde ;



REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE IVS — Cadru general

EVALUARE ANEVAR- [IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

2018 IVS 103 — Raportarea evaluarii
IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii pentru garantarea
imprumutului

IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Altele — dupa caz
ALTE REGLEMENTARI Daca este cazul

CAPITOLUL 2.PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliara de tip rezidential/ comercial situata in

judeul Caras-Severin , localitatea Carasova

2.2. Descrierea juridica

Cladire si teren situata in jud.Caras-Severin, loc. Carasova se afld in proprietatea

Comunei Carasova :

, Imobilul evaluat se afla in curs de intabulare

Conform declaratiei proprietarului, a documentelor prezentate, imobilul este folosit

de catre proprietar
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2.3. Date despre zona , zona de amplasare , vecinatati si amplasare

Amplasament, vecinititi si cai de acces

0 Localizare imobil . Descrierea zonei
e Proprietatea imobiliarii in cauza este situatd in com Carasova judetul
Caras-Severin, .
e Proprietatea imobiliara in cauza este amplasati in extravilanul a
localitatii
e Zona se constituie intr-o zona cu constructii preponderente vechi reabilitate
si modernizate. Populatia in zona este stabild si in mare majoritate
proprietari .
e Zona in care este situati proprietatea imobiliard in cauza dispune de
urmétoarele facilitati :
- dotiri social scolare (scola generala, gradinita , cabinete medicale),
- apropiere fatd de mijloace de transport in comun : autobuz;
- apropiere fata de unitifi comerciale mici sau mai mari de tip complexe
comerciale in imediata apropiere;

- amplasare intr-o zond cu circulatie scazuta;

Localizare , scurta prezentare

Localitatea Carasova este situata in sud-vestul tarii. Accesul in localitate este facil si poate fi
asigurat pe toate directiile spre Timisoara, Resita, pe drumuri nationale si europene sau pe

calea ferata pana in mun Resita.

Structura si veniturile populatiei afecteaza cel mai mult tranzactiile , aceasta

reflectandu-se in valoarea proprietatilor .
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2.4 .Informatii despre amplasament

0  Descrierea terenului

Terenul pe care este edificat imobilul este situat in extravilanul loc
Carasova, in

Terenul este in proprietatea comunei Carasova

Forma in plan a terenului este neregulata, plat la nivelul constructiilor si

este neimprejmuit constructiile avand front direct la strada

Amplasarea constructiilor in cadrul intregii incinte — in incinta este amplasata

o caldire avand destinatia de cabana

Terenul in cauzi nu este racordat la utilititile tehnico-edilitare ,

Transportul public este asigurat de microbuze , autobuze

Aspectul urbanistic i estetic al imobilelor vecine este favorabil.

Locatarii din zona sunt in majoritate proprietari ai imobilelor .

Din discutiile purtate cu beneficiarii si din informatiile culese, rezulta ca nu
existi probleme deosebite de mediu: nu au fost obervati factori poluani ai
solului si subsolului si se presupune ca infestarea terenului in cauza se afld
in conditii acceptabile , neinfluentdnd valoarea constructiilor.

Terenul de fundare este incadrat in categoria “teren normal de fundare”,
ce se preteaza la ridicarea de constructii, fard sa necesite mésuri speciale .
Terenul nu este traversat de nici un curs de apd. Nu necesita lucrari de
captare a apei.

Gradul sesimic al zonei este cel al judetului Caras-Severin: gradul 7
Regimul de inaltime construibil al zonei este P, P+ 1.

Proprietatea imobiliara nu are acces feroviar direct, cea mai apropiatd linie

de cale ferata fiind situata la cca. 15 km:
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2.5. Descrierea amenajarilor si constructiilor

2.5.1. Amplasarea cladirilor

Imobilul se afla amplasat in exrtavilanul localitatii .

Accesul in clidire

o Accesul in cladire se realizeaza pe o intrare
e 2.5.2, Descrierea tehnicd a imobilului
0 Anul construirii
Cladirile au fost construite inainte de 1989
Regim de inaltime
Regimul de inaltime este : P
e Imobilul este alcatuit din urmatoarela spatii :

e C1- moara Sc =81 mp regim de inaltime P

e suprafata teren = 758 mp

¢ Structura de rezistenta

Structera de rezistenta din piatra

Infrastructura

Este realizata din fundatii din piatra

1. Planseele sunt, lemn
2. Acoperisul are sarpanta din lemn si invelitoare din tabla
3. Anvelopa / Compartimentiri
inchiderile exterioare sunt executate din piatra
Compartimentirile sunt executate din ziduri de piatra
0 Finisaje imobilului evaluat
Fatade: un are finisaje

Tamplarie exterioara (usi,ferestre): lemn
- usa de acces metal
Pardoseli: - beton
Pereti:

- Zugravita
13



- grupuile sanitare nu exista
Tavane : -lemn
Instalatii functionale
e Instalatii sanitare:
- alimentare apa din retea - nu exista

- canalizare la retea — nu exista

¢ Instalatii electrice - un exista

2.6. Date privind impozitele si taxele
Conform Hotararii Consiliului Local Carasova cu privire la stabilirea impozitelor si
taxelor aferente s-a stabilit o valoare de :
- 1% x valoarea justa de inregistrare fiscala a spatiului
- in conditiile achitarii integrale a impozitelor in primele luni din an se acorda ca facilitate o

reducere de 10% din valoarea acestora .
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2.7. Istoric piata imobiliara . Considerente privind piata imobiliari si

caracteristicile sale

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor sume de bani.

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

a) fiecare proprietate imobiliara este unicéd iar amplasamentul sdu este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzétori si cumpdritori care
actioneazi este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd precum si sd fie influenfate de
tipul de finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de
plata, dobénzile, etc.;

c) in general, proprietitile imobiliare nu se cumpérd cu banii jos iar dacd nu exista
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd;

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este
deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;

e) Cumpdrdatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine Informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdfile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piafd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietdtile, pe de altd

parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
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agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi Tmpartite In piefe mai mici, specializate,

numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a piefei si dezagregare a proprietatii.

2.8.Analiza pietei imobiliare

2.8.1. Analiza pietei specifice

Avand in vedere cele prezentate anterior , piata imobiliara specifica poate fi
considerata piata imobilelor comerciale de dimensiuni medii cu o arie redusa . In analiza
acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a orasului , populatia si forta
de munca , venituri ale populatiei , tendinte ale ultimei perioade , cererea specifica si oferta

competitiva pentru tipul de proprietate delimitat .

Piata din judetul Caras - Severin a cunoscut in ultimii ani un trend drescrescator, doar
in ultimul an simtinduse o usoara crestere, daca pana in 2007 tranzactiile au fost mai
numeroase pe toate tipurile de piete imobiliare , existand o tendinta de apropiere intre cerere
si oferta , in 2008-2015, decalajul s-a marit in favoarea cererii , oferta fiind mare , cererea
redusa din cauza puterii reduse de cumparare . Tendinta cumparatorilor a fost spre investitii

mici si medii aflate in zonele urbane,
Proprietatile de acest tip se tranzactioneaza foarte rar datorita tipului cladirii (moara

pe apa ).
Incepand cu 2016 se observa o crestere a preturilor pentru terenuri cat si pentru restul

imobilelor fie ele rezidentiale sau comerciale
In acest moment existand o tendinta de crestere din partea cererii si o tendinta de

stagnare din partea ofertei .

2.8.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o
anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru céd pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietétilor tinde sd varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentata
de cererea curentd.

Cererea poate f1 analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii se va concenira pe produsul
final sau serviciul oferit de cétre proprietate, identificdnd astfel potentialii utilizatori ai
proprietafii (cumparatorii, chiriasii sau clientela pe care o poate atrage).

Cererea pentru proprietdi imobiliare similare este scazutd, fapt ce conduce la un nivel

scizut al tranzactiilor comparativ cu alte zone din Roménia.
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Un segment important al cererii il reprezintad societatile comerciale care isi manifesta
dorinta de a achizitiona astfel de proprietdi si care indeplinesc conditiile de angajare credit
precum si societatile mici si mijlocii care doresc sa desfasoare o activitate aducatoare de

profit.

2.8.3 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Imobilule rezidentiale noi, construite in ultimii ani sunt din punct de vedere
constructiv de o calitate superioar fata de situatia fondului existent.

Pe termen mediu este de asteptat ca nivelul ofertei s creascd avand in vedere ca:

e Interesul participantilor la piata imobiliard pentru acest tip de proprietate exista

e Proprietarii care au construit cu credite bancare au sperat la o stabilitate economica

pentru rambursarea datoriilor , iar in situatia actuala incearca sa obtina lichiditati din

vanzarea proprietatilor .

Oferta pentru acest tip de proprietate, se manifestd si din partea celor ce detin astfel de
proprietdti si vor sd renunte la ele, fie prin lichidarea unor societati, fie dintr-un prost
management nu mai sunt rentabile sau nu isi mai permit sa le intretina.

Avand in vedere proprietatea imobiliard evaluatd, au fost luate in considerare
proprietdti imobiliare comparabile din punct de vedere al destinatiei si al localizarii, iar
pentru studiul ofertei competitive au fost analizati diversi factori, cum ar fi: tipul si aria

proprietdtii, caracteristicile, costurile de construire, conditiile de finantare.

2.8.4 Echilibrul pietei

In prezent punctul de echilibru al pietei pentru asemenea imobile nu este atins. Se poate

considera cd piata este o piatd a cumparatorilor, oferta generald depasind cererea .

Se preconizeaza ca tendin{a de scadere a valorilor proprietatilor de orice tip datorita

conjucturii economice actuale si datorita politicii de crestere a taxelor si impozitelor .
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Cap. 3 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI A TERENULUI
CONSIDERAT LIBER SI A TERENULUI CONSTRUIT

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoagterea relatiilor dintre
comportamentul economic si evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliard — “cea mai buni utilizare”, care reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatilor imobiliare.

Cénd scopul unei evaludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune
utilizari identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buni utilizare este definitd astfel :

,,Utilizarea rezonabild, probabili si legala a unui teren liber sau construit, care
este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabili financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare”,

Analiza celei mai bune utilizéri se face atit pe terenul liber cat si pentru proprietatea
imobiliard existentd (teren plus constructia de pe el) pentru care trebuie sd se justifice si
explice concluziile fiecarei utilizari.

Cea mai buni utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sd indeplineascé 4 criterii.
Ea trebuie si fie:

- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar

- maxim productiva.

A. Stabilirea celei mai bune utilizari in cazul terenului liber
Datorita faptului cd edificiul analizat se géseste intr-o stare f. bund, costurile cu

demolarea acestuia ar fi foarte ridicate, ceea ce Inseamna cd cea mai bund utilizare pentru

terenul aferent proprietatii este cea actuala .
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CAPITOLUL 4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Pentru determinarea valorii de piatd a proprietatii s-au aplicat urmatoarele aborddri:

- abordarea prin comparatii pentru teren

- abordarea prin costuri

- abordarea pe baza de venit

4.1.Evaluarea proprietitii imobiliare prin abordarea prin costuri

Abordarea prin costuri poate fi aplicatd cand utilizarea metodei comparatiei directe
este limitatd (piata imobiliara nu este activd) sau cand proprietatea nu este destinata realizarii
de venituri (locuinfe ocupate de proprietari).

Prin aplicarea abordirii prin costuri se estimeaza costul de a construi o reproducere
a proprietatii de evaluat din care se scade deprecierea constructiei estimata la data evaludrii.

Pentru a ajunge la valoarea estimati prin metoda costurilor, trebuie parcurse

urmatoarele etape :

e estimarea valorii terenului — se va evalua terenul fiind proprietatea UAT

Carasova;

e estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a spatiului la data
evaludrii;

e estimarea deprecierii spatiului;

e sciaderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire

pentru a obtine costul net;

e adaugarea valorii terenului — se va evalua terenul .
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Evaluarea terenului

Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari sau oferte comparabile.
Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica

pentru loturi similare.
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata

imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona, in masura in care exista amplasamente
similare.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand

apoi aceste proprietati cu cea de evaluat
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in

relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care

influenteza preturile de tranzactie
Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul de evaluat si

celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile respectiv ofertele de proprietati asimilabile celui de evaluat

4.1.1 Evaluarea constructiilor

Esenta acestei metode constd in estimarea valorii de nou a spatiului comercial din care

se deduce deprecierea cumulata.

Stabilirea valorii pensiunii urmaéreste stabilirea costului de reconstructie sau a costului de

inlocuire.

Costul de reconstructie este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data

evaludrii, o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative
de constructie, arhitectura, planuri, calitate , manopera si ingloband toate deficientele,

supradimensiondrile gi deprecierea cladirii evaluate.

Costul de Inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data

evaludrii a unei clddiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale

moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.
Se cunosc trei metode de estimare a costului:

- metoda comparatiilor unitare;
- metoda costurilor segregate;

- metoda devizelor.
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Estimarea deprecierii cumulate— deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii

imobiliare fatd de costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiilor ce poate apare din

cauze fizice, functionale sau externe.
Metodele de estimare a deprecierii sunt:

- metoda duratei de viatd economica;
- metoda modificata a duratei de viatd economica;
- metoda segregarii;

- metoda comparatiei.

Determinarea valorii de inlocuire

Valoarea constructiei determinata prin aceasta metoda este prezentata in fisa de calcul

anexata

Estimarea deprecierii constructiei

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de reconstructie ce
poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se
analizeazd separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeazi o suma
globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire si cu care opereazi aceasta
metoda sunt:

=>uzura fizica - este evidentfiata de rosaturi, cdzituri, fisuri, infestiri, defecte de

structura etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se
cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou,
se ia in considerare numai daca costul de corectare a stirii tehnice e mai mare decat

cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la

elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice
sau economice)

=>neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
instalafiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte -

neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru

deficiente care necesita addugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare
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sau supradimensiondri) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata

de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau
un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

=> depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazd unor factori externi
proprietafii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietaii,

amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

In cazul de fata a fost determinati deprecierea datorata uzurii fizice (pentru
structura veche pastrata), si deprecierea externa datorata pozitionari cladirii in mediul
rural.

Pentru exprimarea cat mai corecta a coeficientului de uzura fizica real estimat s-a
procedat la “descompunerea” cladirii in categorii de lucrari unde sunt inglobate materiale cu
viata lunga si categorii de lucrari unde sunt materiale cu viata scurta. Pentru determinarea
coeficientului de uzura cladirile au fost “descompuse” in urmatoarele categorii de lucrari:

Structura de rezistenta- durata de viata lunga

Finisaje - durata de viata lunga combinata cu durata scurta

Instalatii - durata de viata scurta

Estimarea valorii de justa pentru proprietatea imobiliaria in cauza, prin metoda

costului de inlocuire este de:

Vjusta = 15.000 euro/ 72.600 lei

4.2. Evaluarea proprietatii imobiliare prin

abordarea pe baza de venituri

Valoarea de rentabilitate a proprietdtii imobiliare a fost determinati prin metoda
capitalizarii, considerdnd proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Potentialii
cumpdrdtori nu sunt ocupantii proprietatii, ci sunt investitori interesati de veniturile realizate
din exploatarea proprietétii si nu de avantajele detinerii acesteia.

Valoarea de randament exprima valoarea de piatd a proprietitii imobiliare in
intregul ei , presupunénd cé aceasta este in perfectd stare si realizeaza venituri .

Proprietdfile imobiliare care genereazd venituri se achizifioneazd ca investitii,

proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul
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esential care influenteaza valoarea proprietitii.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietati constituie
punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare. Valoarea unei
proprietdti este direct proportionald cu capacitatea beneficiard a acesteia.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea castigurilor constau in
tehnici si formule matematice folosite de evaluatori pentru a analiza capacitatfile beneficiare
ale unei proprietdti imobiliare (méasoara castigurile realizate sub forma baneascd), care
transforma céstigurile viitoare in valori prezente.

Metodele au la bazd principiul previziunii — anticipdnd fluxurile viitoare,
actualizarea lor realizindu-se prin intermediul ratelor de actualizare respectiv capitalizare,
obiectivul final al oricarui investitor fiind obfinerea unor castiguri care si depaseasci

investitia initiala, obtinind in final un profit.

Tehnicile de capitalizare si de actualizare utilizate in evaluarea proprietatilor
imobiliare reflecta faptul ca evolutia efectiva a veniturilor si cheltuielilor si deci a valorii
proprietdtii poate fi diferita fatd de cea anticipatd la data evaluarii.

Masurarea acestor castiguri se face in principal sub forma randamentului asteptat sau
a ratei de fructificare.

Metodele de randament cuprind deci o categorie de metode bazate pe capitalizarea
veniturilor si o altd categorie de metode bazate pe actualizarea fluxurilor.

Formula de baza pentru determinarea valorii unei proprietéati imobiliare este:

Valoare = Venitul Net din Exploatare (VNE) / Rata de capitalizare (c)

Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al
venitului net asteptat, intr-un indicator de valoare a proprietatii.

Transformarea se face fie prin divizarea céstigului estimat printr-o ratd de capitalizare,
fie prin multiplicarea cu un factor corespunzator de multiplicare (inversul ratei de
capitalizare).

Principalele elemente utilizate in aplicarea acestei metode sunt:

» venitul brut potential (VBP) anual
> venitul brut efectiv (VBE) anual
» venitul net efectiv (VNE) anual
» rata de capitalizare si actualizare a veniturilor nete
» efective disponibile pentru proprietar
Pentru determinarea valorii prin meteda capitalizirii veniturilor se parcurg
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urmitoarele etape:
- determinarea veniturilor;

- determinarea ratei de capitalizare si actualizare.

4.2.1. Determinarea venitului anual reproductibil

Venitul anual reproductibil (VR) poate fi determinat fie pornind de la analiza
evolutiei nivelului si structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificindu-l1 cu
capacitatea beneficiard (CB), definitd prin veniturile pe care le poate genera proprietatea
pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie.

Estimarea veniturilor (brut si net) anuale — prin estimarea veniturilor anuale
obtinute din utilizarea imobilului.

in cadrul prezentului raport de evaluare a fost estimat un venit brut efectiv, {inAndu-
se cont cd proprietatea este afectata de efectele neocupdrii.

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliard in
conditii de utilizare maxima (grad de utilizare integrald), inainte de sciderea cheltuielilor
operationale.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a
proprietdfii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare (spatiu neocupat,
venituri nerealizate, neplata chiriei de citre chiriasi).

» Cheltuielile care se suportd din venituri sunt impozitul pe cladiri, taxe pe
teren, prima de asigurare, management, lucréri pentru mentinerea capacitatii de exploatare.

e cheltuieli de exploatare fixe - taxe proprietate, asigurare, alte taxe — sunt in

sarcina proprietarului

e cheltuieli de exploatare variabile:

- management §i administratie §i mantinerea capacitatii de exploatare —
sunt 1n sarcina proprietarului
- electricitate, apd, canalizare, salubritate, incilzire - — sunt In sarcina
chiriasului
> Venitul net din exploatare(VNE) reprezintd venitul net anticipat, rezultat
dupd deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprimi ca o

suma anuala.
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4.3. Evaluarea proprietatii imobiliare prin

abordarea prin comparatia vanzarilor

Metoda comparatiilor de piatd utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii de
piatd se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compardnd aceste
proprietdti cu cea care trebuie evaluatd. Diferifi parametrii ai valorii pot fi astfel obfinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie facute prefurilor de vanzare a proprietafilor
comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piata a unei proprietd{i imobiliare
este in relatie directd cu prefurile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietd{i si tranzactii, care
influenteaza valoarea.

Este o metoda globali care aplicd informatiile culese urmaérind raportul cerere-ofertd
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda dd, de reguld, indicatii foarte bune, referitoare la valoarea de piatd in
evaluarea proprietitilor imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a
produce venituri (locuintd pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietdti imobiliare
cind existd suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piafa.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbdri ale
mediului economic si legislativ. Schimbdrile mediului economic sau ale legislatiei ce
influenteazd numarul de véanzéri recente comparabile pot fi : conditiile si costul finantarii,
inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii
administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiald a procesului de evaluare,
chiar cand aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor
metode (rata de capitalizare, uzura functionald) se obfin printr-o tehnicd de analiza
comparativa,

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliari,
publicatiile periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din
surse terfe trebuie analizate cu atenfie pentru cd ar putea fi In favoarea unei anumite parti
implicate in tranzactiile imobiliare i nu intotdeauna au obiectivitatea necesard.
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Datele de piatd, odatd adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din
care cea mai obisnuitd este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferentd importantd intre
proprietatea analizatd si proprietdfi comparabile ce ar putea influenta valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grild unde se corecteaza preturile totale

sau unitare ale proprietafilor comparabile cd sd reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietiti

imobiliare comparabile;

- verificarea veridicitatii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare

criteriu;

- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a prefului de

véanzare a fiecdrei proprietdti comparabile (corectii);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie
adecvate, adicd niste componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei.
Alegerea lor depinde de scopul evaludrii §i de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul
trebuie sd analizeze §i sd explice diferentele. Acest lucru 1l va ajuta si aleagd cele mai
adecvate criterii de comparatie pentru situatia data. Este util, daci sunt suficiente date, si se
facid analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obfine date cu un grad mai ridicat de
obiectivitate,

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor

imobiliare care au consecin{d variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de bazi sunt :

- Drepturile de proprietate transmise — corectia se face pentru a reflecta
diferentele Intre poprietitile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie
sub sau peste chiria pietei.

- Conditiile de finantare — corectiile sunt facute pentru situatii in care
cumparatorul obfine din partea vanzatorului o finantare si trebuie folosite calcule
de echivalenta cash;

- Conditii de vanzare — corectiile pentru conditiile speciale reflectd motivatia
cumpdratorului i a vanzatorului;

26



Conditiile pietei — corectiile se referd la modificdrile pietei ce au apdrut intre
momentele diferite in timp la care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustdrile se fac atunci cind caracteristicile de amplasare ale
proprietétilor comparabile diferd fatd de cele ale proprietafii evaluate;
Caracteristicile fizice — corectiile se referd la diferente in dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, varsta,
conditia, utilitatea functionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de
mediu;

Caracteristicile economice — ajustirile se referd la atribute ale proprietatii
imobiliare care afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea
managementului, structura chiriagilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere,
data expirarii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de
inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie sid evidentieze orice diferentd iIntre utilizarea
existentd sau cea mai buné utilizare a unei proprietdti imobiliare comparabile si
utilizarea proprietatii evaluate;

Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de definire a
personalitatii cladirii, afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu

constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din pret.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasificad in doud categorii:

Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;
Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri

personale.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzactii sunt
comparate pentru a obtine o indicatie privind méarimea corectiei ce se referd la o singurd
caracteristica.

Analiza comparativid este termenul general folosit pentru a identificd procesul ce
utilizeaza fie analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic

are patru etape:

Identificarea elementelor de comparajie ce afecteaza valoarea tipului de

proprietate evaluata,
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Compararea atributelor fiecdrei proprietdfi comparabile cu cele ale proprietatii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie
(cantitativ si calitativ);

Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzacfie comparabild si aplicarea ei
asupra pretului (sau chiriei);

Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau

clasificate i extragerea unei singure valori din gama de valori rezultat.

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca
procentaj, fie ca valoare absolutd. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta
modificdrile in conditiile pietei si diferentele de localizare. Corectia se face asupra prefului
tranzacfiei comparabile pentru a ajunge la estimarea valorii proprietitii evaluate, deoarece
doar acesta este cunoscut. Corectia absoluti se calculeazi in unitifi monetare ce se aduni
sau se scade la preful tranzactiilor comparabile.

Estimarea valorii de juste pentru terenul aferen proprietatii imobiliare in cauza,
prin metoda comparatiilor directe este de:

V teren = 2.300 euro/11.000 lei
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CAP. 5. REZULTATELE EVALUARII . RECONCILIEREA
REZULTATELOR . OPINIA EVALUATORULUIL

5.1.Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmatoarele

valori rotunjite :

Specificatie Abordarea prin | Abordarea prin | Abordarea prin Valoare
cost pentru venit comparatia recomandata
cladire vanzarilor teren
Estimare valoare Euro 12.700 NU 2.300 15.000
Estimare valoare Ron 61.400 NU 11.000 72.600

5.2. Reconcilierea rezultatelor.Opinia evaluatorului

5.2.1. Reconcilierea rezultatelor

Abordarea prin costuri a dus la obfinerea unei valori a costului de inlocuire al
imobilului, din care s-au scazut deprecierile, s-a bazat pe metoda costurilor de reconstructie —
costuri de inlocuire. Avand in vedere ci valoarea finald a unei constructii noi include si
profitul antreprenorului, care difera de la un antreprenor la altul, am concluzionat ci aceasti
abordare nu este cea mai potrivita pentru alegerea opiniei finale.

Abordarea prin capitalizarea venitului se bazeaza pe previzionarea unor venituri brute
anuale si cheltuielilor, In consecin{a a venitului net din exploatarea imobilului. Pentru aflarea
valorii imobilului se imparte venitul net din exploatare la rata de capitalizare, rata care se
selecteaza tot de pe piatd. Deci este o metoda care di rezultate functie de piati la momentul
respectiv (rata de capitalizare) dar si de piatad in viitor, prin urmare {ine cont de previziunile
evaluatorului. Tindnd cont de faptul ci suntem pe o piatd in usoara revenire, pot interveni
multe necunoscute.

Abordarea prin comparatiile de piata foloseste numai date de pe piati de la acea data
sau de datd recentd. In acest caz, se considers ci datoritd datelor avute la dispozitie, valoarea

rezultatd este cea mai adecvata pentru estimarea valoarii de piatd a imobilului evaluat.
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In concluzie pentru alegerea valorii finald s-a optat pentru valoarea obtinutd prin

abordarea comparatiilor de piafa.

5.2.2. Opinia evaluatorului

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de
alta parte, scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului
valoarea estimata pentru proprietatea in discufie va trebui sd fina seama de valoarea
determinata prin comparatii. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea de justa a proprietafii

imobiliare este in opinia evaluatorului de:
15.800 euro echivalent 76.500 lei

Argumentele care au stat la baza elaboradrii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt:

» Valorile au fost exprimate i sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;

» Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra cat si sub valoarea opinata tinand
seama de particularitatile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia
cumparatorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)

» Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

> Piesele desenate anexate si suprafefele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi
utilizate in alt scop. Nu ne asumdm nici o raspundere pentru situatia in care, in urma
efectudrii eventualelor masuratori topometrice In vederea intabuldrii sau pentru orice alte
scopuri, suprafetele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul raport.

» Valoarea se referda la valoarea integrald a dreptului de proprietate, diferente

nesemnificative ale rezultatelor unor masuratori ulterioare nu modificd valoarea

proprietatii;

Valoarea proprietdtii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb

al monedei nafionale in raport cu alte valute ;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectivi;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori,

Valoarea nu contine T.V.A.

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia).
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CAP. 6 ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Extras de carte funciara
2. Plan de situatie ; Planuri cladire
3. Oferte internet la vanzare

4. Fotogratii
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ANEXA 2.3.2.

ABORDAREA PRIN COST

Costul de inlocuire brut pentru constructiile aferente proprietatii evaluate a fost determinat prin utilizarea:

1. Cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” - Ed.IROVAL, Bucuresti - a

2. Indici de actualizare aug.2019-aug.2020 pentru cataloagele "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” - Ed.IROVAL, Bucuresti

Datele necompletate vor fi preluate din fisa "Prezentarea datelor (C1)"

Denumire obiectiv: CABANA An construire Tnainte de 1989
Adresa obiectiv: Carasova Subgrupa cladire
_.onL.._:am: Sector: Caras-Severin Structura piatra
Data evaluarii: 03.07.2020 Mediu de folosinta normal
Suprafata construita Sc (mp) =[81.0 Grad seismic loc. Vil
Suprafata utila Su (mp) =|60.0 Regim inaltime P
Suprafata desfasurat construita Sdc (mp) = ”wa..a__ . Inaltime interioara (1 2.50
Suprafata Cost catalog Total cost OQ.m f oommomm Coef. corectie Cost total
Sc/Sde (lei/mp) (lei) distanta de manopers (lei)
nr. Denumire / Simbol (mp) Zansport
Crt. D E
A B C=AxB B PR R F=CxDxE
10000} 01000
Suprastructura / Structura , g S . o : o i
1 |STRCABP 81.0 1,977.7 160,193.7 1.000 1.000 160,193.7
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total S 160,193.7
S —— - - — = - EEE T T T
1 |FINPCAB 81.0 679.4 55,031.4 1.000 55,0314
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
4 0.0 1.000 1.000 0.0
Total it
Instalatii electrice . Eaaaaaa .
1 |ELCAB 81.0 922 7,468.2 1.000 1.000 7,468.2




Uzura

2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total c 74682
ottt 1 iy it Nr.bucdfi | (efansambly . -
1 |CHFOBO 1.0 1,287.0 1,287.0 1.000 1.000 1,287.0
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
4 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 0.0
Instalatii de incalzire cu/ fara ventilatie o = .
1 |[INCCAB 81.0 135.9 11,007.9 1.000 1.000 11,007.9
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 10079
invelitori i e v G e
1 [INVTZ 81.0 4143 33,558.3 1.000 1.000 33,558.3
2 0.0 1.000 1.000 0.0
3 0.0 1.000 1.000 0.0
Total 335583
TOTAL COST (CIB)CU TVA(LEI) 212,228.1 | 46,943 EUR
TOTAL COST (CIB)CU TVA(LEVMP) | 2620 580 EUR/mp
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEI) 171,451.7 | 37,857 EUR
TOTAL COST (CIB)FARA TVA(LEI/MP) 24130 467 EUR/mp
ESTIMAREA VALORII DE PIATA
Sursa de estimare a
1 costurilor: Cladire Rezidentiala - Autor Corneliu Schipu, Editura Iroval
2 |COST UNITAR DE INLOCUIRE BRUT 467] EUR/mp
3 [COST DE INLOCUIRE BRUT (CIB) 37,857 EUR
Tstmare uzurg rizea.
observare directa cf. Rezistenta Anvelopa si compartimentari Finisaje Instalatii Uzura va fi
inspectie sau cf. vechime estimata in
X constructie [Gu) [ani] _ [ani] [ani] viata [ani] functie de:




4 | VECHIME CONSTRUCTIE Uzura calculata Uzura calcuiata Uzura calculata (el vechime
— ._ calculata constructie sau
ani 20 70 15 30 observare
68 directa* *
60% 75% 70% 70%
Estimare uzura fizica: . . ] . L .
observare directa cf. Rezistenta Anvelopa si compartimentari Finisaje Instalatii Uzura fizica
5 inspectie sau cf. vechime totala, Gu
constructie (Gu) Pondere Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura Pondere Uzura
TIP proprietate 25,156
Rezidential, comercial 47% 28.2% 23% 17.3% 15% 10.5% 15% 10.5% 66.5%
o - |Vr=CIB x (100-Gu)/100
6 estimarea deprecierii
fivien Vrl= 12,701 EUR
. . _lsﬂv.: CLICTT
no«wQ:_ m.u._m 1m_o:_ functionala: .. ettt e eeabeae e reerrerenns rvereraeen S 0 0%
7 proprietatii din cauza |vajoare
neadecvarii functionale: ramasa: e er ettt et st et e Rt e es et et ee e et et eeeeesanentaes 12,701 EUR
9 Cost de inlocuire net: e 12,700 EUR
10 Valoare de piata teren: 2,300 EUR
10| Valoare de piata = CIN Vp=| 15,000 EUR | 72,400 RON
curs euro

4.8378



ANEXA nr.2

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA

TEREN)

Elemente de

. Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
comparatie
Suprafata 758.00 14,000 5,755 5,012
Pret (oferta/vanzare)
(Eur/mp) 3 3 4
Drepturi de
proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei
(Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 3 3 4
Conditii vanzare
(-3% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea corectiei
(Euro/mp) 0.09 0.09 0.12
Pret corectat 2.91 2.91 3.88
Localizare mai buna similar similar
Valoarea corectiei
(%) -5% 0% 5%
Pret corectat 2.76 2.91 4.07
Acces similar similar mai bun
Valoarea corectiei
(%) 0% 0% -5%
Valoarea corectiei
(EUR/mp) 0 0 0
Pret corectat 2.76 2.91 3.87
Destinatia
(utilizarea rezidential/
terenului) comercial [rezidential rezidential |rezidential
Valoarea corectiei
(eur/mp) 0 0 0
Pret corectat 2.76 2.91 3.87
Utilitati fara fara fara fara
Valoarea corectiei
(EUR/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 2.76 2.91 3.87
Suprafata 758.00 14,000 5,755 5,012
Corectie procentuala 59 0% 0%




Valoarea corectiei
(EUR/mp)

0.14 0.00

0.00

Pret corectat

2.90 2.91

3.87

Si altele
(deschiderea la
strada, forma, PUZ,
panta etc)

Total corectie bruta

0.37 0.09

0.52

total
corectie
bruta cea
mai mica

Valoarea estimata

rotund

3 EUR/mp

2,300€[ 11,100

4.8378




Explicatii ajustarii
1 Drepul de proprietate - Nu au fost necesare ajustari

2 Conditii de vanzare — Deoarece comparabilele sunt oferte au fost ajustate cu o corectie
de 3% acesta fiind intervalul de negociere pentru acest tip de proprietate

3 Localizare - A fost ajustata negativ cu 5% comaprabila 1,, deoarece au o localizare mai
buna si pozitiv

4 Acces — - A fost ajustata negativ cu 5% comaprabila 3, deoarece au o localizare mai
buna

5 Destinatie — Nu au fost necesare corectii Toate terenurile avand aceeasi destinatie

6 Utilitatii — Nu au fost necesare corectii Nici un teren nu are utilitati

7 Suprafata — A fost ajustata pozitiv comparabila 1 deoarece are o suprafat mult mai
mare decat terenul evaluat
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