Nr. 223 /  18.12.2009
RAPORT   DE  EXPERTIZA  TEHNICA  EVALUARE
 INTRODUCERE
· BENEFICIAR :  CAMERA NOTARILOR PUBLICI IAŞI , cu sediul în municipiul Iaşi , str. Maior Popescu Eremia , nr. 13 , punct de lucru Judeţul Vaslui .

· EXECUTANT : EXPERT TEHNIC : HUDICI  GHEORGHE ,domiciliat in VASLUI ,str.Stefan cel Mare,nr.316,sc.A,ap.1-atestat Ministerul Justitiei ,C.E.T.-R., A.N.E.V.A.R., A.N.P.
DECLARAŢIA EXPERTULUI


Expertul declară pe propria răspundere că nu are nici un interes direct sau indirect, prezent sau viitor, în legătură cu obiectul şi scopul evaluării sau cu persoanele fizice / juridice implicate.


În vederea efectuării evaluării au fost luaţi în considerare toţi factorii care au influenţă asupra valorii obiectului evaluării şi nu au fost omise în mod deliberat informaţii care, după cunoştinţa expertului, sunt corecte şi rezonabile pentru întocmirea prezentului raport.


Metodologic, în elaborarea lucrării s-a ţinut seama de prevederile legale, de preţurile de comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar de referinţă la data evaluării, precum şi de starea reală a bunurilor evaluate la data efectuării inspecţiei / evaluării.


Principial raportul de evaluare respectă Standardele, Recomandările şi Notele Corpului Experţilor Tehnici din România şi ale Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor din România, precum şi materialul bibliografic de specialitate.


Rezultatele şi informaţiile cuprinse în interiorul lucrării se consideră a fi corecte, chiar dacă redactarea nu a reţinut, întotdeauna şi integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la rezultatele evidenţiate.

EXPERT TEHNIC,

ing. Hudici Gheorghe
  OBIECTIVELE SI SCOPUL EVALUARII
Stabilirea valorii medii actuale de circulaţie a apartamentelor situate în blocuri de locuinţe , a locuinţelor individuale din mediul urban şi rural  şi a terenurilor intravilane şi extravilane din mediul urban şi rural în vederea corelării acestora ratei inflaţiei pentru evitarea încheierii unor tranzacţii cu preţuri ireale , sau a unor posibile declaraţii false din partea privind valoarea tranzacţiilor .

1. CERTIFICARE


Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certific cã afirmaţiile prezentate şi menţinute în acest raport sunt adevãrate şi corecte. De asemenea, certific cã analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate şi condiţiile limitative specifice şi sunt analizele, opiniile şi concluziile mele personale, fiind nepãrtinitoare din punct de vedere profesional. În plus, certificãm cã nu avem nici un interes prezent sau de perspectivã în proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare şi nici un interes sau influenţã legatã de pãrţile implicate.


Suma ce ne revine drept platã pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legãturã cu declararea în raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de evaluãri care sã favorizeze clientul şi nu este influenţatã de apariţia unui eveniment ulterior.


Analizele, opiniile şi concluziile exprimate au fost realizate în conformitate cu cerinţele din standardele, recomandãrile şi metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România). Evaluatorii au respectat cadrul deontologic al ANEVAR. Proprietatea a fost inspectatã personal de cãtre evaluatori. În elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţã semnificativã din partea nici unei alte persoane în afara evaluatorului, care semneazã mai jos.

2. Ipoteze şi condiţii limitative

La baza evaluãrii stau o serie de ipoteze şi condiţii limitative, prezentate în cele ce urmeazã. Opinia evaluatorulor este exprimatã în concordanţã cu aceste ipoteze şi concluzii, precum şi cu celelalte aprecieri din acest raport.


Principalele ipoteze şi limite de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmãtoarele:

Ipoteze:

- aspectele juridice se bazeazã exclusiv pe informaţiile şi documenetel furnizate de cãtre client şi au fost prezentate fãrã a intreprinde verificãri sau investigaţii suplimentare. Se presupune cã dreptul de proprietate este valabil şi marketabil;


- proprietatea este evaluatã ca fiind liberã de orice sarcini, deoarece s-a specificat astfel;


- se presupune o stãpânire responsabilã şi o administrare competentã a proprietãţii;


- informaţia furnizatã de cãtre terţi este consideratã de încredere, dar nu i se acordã garanţii pentru acurateţe;


- toate documentaţiile tehnice utilizate se presupun a fi corecte; fişa bunului imobil este întocmitã. S-a prezentat documentaţia cadastralã privind amplasarea şi delimitarea corpului de proprietate. Datele referitoare la dimensiuni şi suprafeţe au fost citite din releveele anexã la Fişa corpului de proprietate, relevee ce se considerã a fi corecte. Elementele grafice conţinute de acest raport au la bazã respectiva documentaţie şi sunt incluse doar pentru ca cititorul sã-şi poatã forma o imagine despre proprietate;


- se presupune cã nu existã contaminanţi şi costul activitãţii de decontaminare nu afecteazã valoarea; nu am fost informaţi despre nici o inspecţie sau raport care sã indice prezenţa contaminanţilor şi materialelor periculoase;


- se presupune cã nu existã condiţii ascunse sau neaparenţe ale solului sau structurii care sã influenţeze valoarea. Evaluatorul nu-şi asumã nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;


- se presupune cã proprietatea evaluatã se conformeazã tuturor reglementãrilor şi restricţiilor de zonare şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificatã o nonconformitate, descrisã şi luatã în considerare în prezentul raport;


- se presupune cã toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare şi alte documente solicitate de autoritãţile legale sau administrative locale sau republicane sau de cãtre organizaţii sau instituţii private au fost sau pot fi obţinute sau reînnoite pentru oricare din utilizãrile pe care se bazeazã estimãrile valorii din cadrul raportului;


- se presupune cã utilizarea terenului şi a construcţiilor corespunde cu graniţele proprietãţii descrise şi nu existã nici o servitute în afara celor ce ar fi descrise explicit în raport;


- metodele de evaluare aplicate se considerã suficiente şi adecvate pentru tipul valorii estimate şi  scopul prezenţei prezentei evaluãri; metoda de randament nu a putut să fie aplicatã ţinând cont de condiţiile specifice pieţei imobiliare privind nivelul chiriilor obtenabile şi ratele de capitalizare practicate pentru că nu există date suficiente;


- rezultatele şi informaţiile care stau la baza evaluãrii se considerã a fi corecte, chiar dacã redactarea nu a reţinut întotdeauna şi integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la rezultatele evidenţiate;


- datoritã dimensiunii absolute, a funcţionalitãţii şi amplasamentul spaţiului, precum şi a numãrului redus de tranzacţii comparabile în condiţii normale de piaţã, metoda comparaţiei directe nu a putut fi aplicatã corespunzãtor (satisfãcãtor);


- evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie, fiind posibilã existenţa şi a altor informaţii de care evaluatoru nu avea cunoştinţã la data inspecţiei (evaluãrii proprietãţii).


Condiţii limitative:

- oricare alocare de valori pe componente este valabilã numai în cazul utilizãrii prezentate în raport. Valori separate alocate elementelor care compun proprietatea evaluatã nu trebuie folosite în legãturã cu altã evaluare şi sunt invalide dacã sunt astfel utilizate;


- nu ne putem exprima opinia asupra stãrii pãrţilor neinspectate şi acest raport nu trebuie înţeles cã ar valida integritatea structurii sau zidurilor clãdirii;


- intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implicã dreptul de publicare a acestuia;


- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sã ofere în continuare consultanţã sau sã depunã mãrturie în instanţã relativ la subiectul evaluãrii, în afara cazului în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil;


- previziunile sau estimãrile de exploatare conţinute în raport sunt bazate pe condiţiile actuale ale pieţei, prin urmare aceste previziuni se pot schimba funcţie de condiţiile viitoare;


- evaluarea este fãcutã în condiţiile unei vânzãri cu plata integralã, cash;


- nici prezentul raport, nici pãrţi ale sale (în special concluzii referitoare la valori, identitatea evaluatorului), nu trebuie publicate sau mediatizate fãrã acordul scris şi prealabil al evaluatorului;

Valoarea de piata a fost definita ca suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator hotarat, intr-o tranzactie echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte actioneaza in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri. Suma estimata se refera la pret in termeni monetari platibili pentru proprietate intr-o tranzactie libera de piata.

Evaluarea construcţiilor 
S-a folosit metoda valorii de înlocuire cu următoarele etape:

· Estimarea valorii de înlocuire a construcţiilor la data evaluării;

· Estimarea gradului de uzură a construcţiilor (în procente);

· Scăderea uzurii din costul de înlocuire pentru a obţine valoarea rămasă actualizată.

Estimarea valorii de înlocuire (Vi)

Principala metodă utilizată, de estimare a valorii de înlocuire, este metoda preţului unitar de barem, bazată pe aplicarea Cataloagelor de reevaluare specifice pe ramuri, elaborate de Comisia Centrală de Inventariere şi Reevaluare a Fondurilor Fixe.


Preţurile de barem sunt actualizate folosindu-se coeficienţii de actualizare stabiliţi prin acte normative şi cei rezultaţi în urma studiului Comisiei Tehnice a Corpului Experţilor Tehnici prevazute în Buletinul Expertiza Tehnică Nr. 112/decembrie 2009 .


Estimarea deprecierilor

La estimarea gradului de uzură efectiv s-au luat în considerare următoarele elemente:

· deteriorarea fizică – vechimea, starea (sau mărimea uzurii fizice), degenerarea sau atrofierea rezultată din trecerea timpului şi din utilizarea trecută, mărimea probabilă a costului viitor în exploatare, obligaţiile de întreţinere;

· deprecierea funcţională – adecvarea sau neadecvarea funcţională pentru utilizarea curentă şi pentru perspectiva continuării acesteia, sau pentru utilizarea în alte scopuri;

· deprecierea externă – o decizie strategică luată în cadrul afacerii poate face ca o activitate şi construcţiile în care se desfăşoară să devină depăşite. Această situaţie poate afecta parţial sau integral un proces integrat, chiar dacă construcţiile ar putea avea valoare pentru o altă întreprindere sau chiar pentru proprietarul actual, dacă decizia respectivă nu ar fi fost luată;

 
Abordarea prin costuri

Abordarea prin costuri presupune evaluarea terenului, clãdirilor şi a utilajelor, rezultatul însumãrii acestor valori fiind valoarea obţinutã prin metoda costurilor.

La baza efectuãrii evaluãrii au stat informaţiile privind nivelul preţurilor corespunzãtoare lunii decembrie / 2009 , dată la care se consideră valabile ipotezele luate în în considerare şi valorile estimate de către evaluator (data evaluãrii). 

La acest raport s-a  adoptat Metoda prin costuri .

Pentru obţinerea valorilor de vînzare s-a apelat la abordarea prin Costul de înlocuire net, CIN, pentru care s-au utilizat deprecierile standard, găsite în lucrare. Aceste deprecieri sunt, deteriorarea fizică sau uzura globală, cum anterior a fost definită, 

deprecierea funcţională şi deprecierea externă sau economică. Acestea se regăsesc în coloanele tabelului din lucrare. 

Valoarea de circulatie se determină prin deducerea din costul de înlocuire brut - valoarea de înlocuire Vi a deprecierii, compusă din:

· deteriorarea fizică – vechimea, starea, respectiv uzura fizică, degenerarea sau atrofierea rezultată din trecerea timpului sau utilizarea trecută, mărimea probabilă a costului viitor în utilizare datorată cheltuielilor de întreţinere, comparativ cu un activ modern substituit;

· deprecierea funcţională – adecvată pentru utilizarea curentă şi pentru perspec-tiva continuării acesteia sau pentru alte utilizări;

· deprecierea strategico - economică – o decizie strategică legată de afacere poate face ca o anumită activitate şi mijloacele fixe utilizate pentru desfăşurarea procesului să devină depăşită;


Deprecierea economică se bazează pe “puncte tari” şi “puncte slabe”, respectiv:

· amplasamentul fiecărui bun;

· calificarea forţei de muncă şi structura populaţiei;

· concurenţa în zonă;

· piaţa de desfacere;

· nivelul şomajului;

· specificul zonal;

· dezvoltarea economică în zonă şi oportunităţi;

· aspectul general al bunurilor şi construcţiilor ;

· informaţiile de piaţă;

· tranzacţiile comparabile;

· tendinţele manifestate pe piaţă privind cererea şi oferta ;

· consideraţii financiare (nivelul economiilor, condiţii de împrumut, rata dobânzilor);

-    necesitatea executării reparaţiilor generale/capitale .

-   obţinerea avizelor de funcţionare – utilizare de la ISCIR, Metrologie, Protecţia Mediului, Direcţia de Sănătate Publică, Inspecţia Sanitar-veterinară, Protecţia Muncii, etc.

Valoarea actuală de circulaţie/piaţă are următoarea relaţie de calcul :

Vp = Vi - ( Depr. Fizică + Depr. Funcţională + Depr. Economică ).

În final valorile obţinute trebuie să fie armonizate cu datele certe ale preţurilor de tranzacţionare recente, pentru bunurile similare expertizate. Această analiză face obiectul metodei comparaţiei de piaţă, conform Standardului Internaţional de Practică în Evaluare nr.6 – GN 6.


S-a considerat ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

Expert  tehnic – evaluator

                                    ing. HUDICI GHEORGHE

TABELE  DE  CALCUL

AL PRREŢURILOR ESTIMATIVE LA APARTAMENTELE SITUATE ÎN BLOCURI DE LOCUINŢE , LOCUINŢE INDIVIDUALE SITUATE ÎN MEDIUL URBAN ŞI RURAL ŞI A TERENURILOR INTRAVILANE SAU EXTRAVILANE  DIN MEDIUL URBAN SI RURAL

În următoarele tabele sunt prezentate preţurile unitare estimative ale apartamentelor situate în blocuri de locuinţe ,  a locuinţelor individuale din mediul urban şi cel rural.

Preţurile sunt calculate în lei/mp arie construită desfăşurată ( aria construită desfăşurată se calculează la construcţiile care au mai multe nivele ) la apartament sau locuinţă individuală .

La calculul preţurilor au fost avute în vedere toate aspectele care pot influenţa preţul de vînzare al unui apartament , a unei locuinţe individuale ( pentru detalii suplimentare , se va consulta raportul de expertiză).

Preţurile au fost calculate diferenţiat pe zone şi microzone , pentru apartamente si locuinte individuale fără îmbunătăţiri si finisaje superioare . 
Pentru apartamentele si locuinţele individuale cu îmbunătăţiri si finisaje superioare se va aplica un coeficient de majorare de 40 %.
Prin îmbunătăţiri si finisaje superioare se va înţelege următoarele lucrări: centrala termica proprie,pardoseli din gresie , parchet laminat,placaj din faianţă , zugrăveli in var lavabil,tîmplărie din aluminiu sau PVC cu geam termopan

Delimitarea zonelor este specificată pentru fiecare tabel . Pentru detalii suplimentare se vor consulta raportul de expertiză tehnică şi hărţile anexate .

Mod de lucru :

Valorile unitare din tabele se înmulţesc cu suprafaţa construita desfăşurată  a apartamentului  sau a clădirilor precizată în fişa cadastrală.

OBSERVAŢII : Pentru cazurile atipice ( apartamentele sau locuinţele individuale avînd grad avansat de deteriorare , apartamente foarte vechi la care lipsesc unele dotări – confort III , fără balcon,fără uşi interioare ) se poate diminua valoarea calculată mai sus prin intermediul unui coeficient de depreciere cu valoarea de 20% - 30 % .
                                                                    Expert tehnic Evaluator
                                                                       Ing. Hudici Gheorghe

              PRETURI PENTRU   HALE INDUSTRIALE

VASLUI : 

Pentru halele industriale executate inainte de 1989 din Vaslui se vor aplica urmatoarele preturi medii :

	PENTRU HALE INDUSTRIALE SI PRODUCTIE 
	
	

	se va practica un pret mediu de   370 RON / mp
	Pentru structuara din beton
	

	se va practica un pret mediu de    270 RON / mp
	Pentru structuara din metal
	

	Recomandarea pentru aceste constructii sa se apeleze la un expert evaluator autorizat

	pentru ca sunt constructii cu un specific diversificat
	
	


BIRLAD

Pentru halele industriale executate inainte de 1989  din Birlad se vor aplica urmatoarele preturi medii :

	PENTRU HALE INDUSTRIALE SI PRODUCTIE 
	
	

	se va practica un pret mediu de   370 RON / mp
	Pentru structuara din beton
	

	se va practica un pret mediu de   270 RON / mp
	Pentru structuara din metal
	

	Recomandarea pentru aceste constructii sa se apeleze la un expert evaluator autorizat

	pentru ca sunt constructii cu un specific diversificat
	
	


HUSI

Pentru halele industriale executate inainte de 1989  din Husi se vor aplica urmatoarele preturi medii :

	PENTRU HALE INDUSTRIALE SI PRODUCTIE 
	
	

	se va practica un pret mediu de   370 RON / mp
	Pentru structuara din beton
	

	se va practica un pret mediu de   270 RON / mp
	Pentru structuara din metal
	

	Recomandarea pentru aceste constructii sa se apeleze la un expert evaluator autorizat

	pentru ca sunt constructii cu un specific diversificat
	
	


NEGRESTI , MURGENI si FALCIU 

Pentru halele industriale executate inainte de 1989  din Negresti se vor aplica urmatoarele preturi medii :

	PENTRU HALE INDUSTRIALE SI PRODUCTIE 
	
	

	se va practica un pret mediu de   60 RON / mp
	Pentru structuara din beton
	

	se va practica un pret mediu de   50 RON / mp
	Pentru structuara din metal
	

	Recomandarea pentru aceste constructii sa se apeleze la un expert evaluator autorizat

	pentru ca sunt constructii cu un specific diversificat
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


Pentru halele industriale care au fost construite dupa 1990 din judet se vor aplica urmatoarele preturi medii :

	PENTRU HALE INDUSTRIALE SI PRODUCTIE 
	
	

	se va practica un pret mediu de 750 RON / mp
	Pentru structuara din beton
	

	se va practica un pret mediu de 550 RON / mp
	Pentru structuara din metal
	

	Recomandarea pentru aceste constructii sa se apeleze la un expert evaluator autorizat

	pentru ca sunt constructii cu un specific diversificat
	
	


Pentru LUCIU DE APA din judet – se aplica un pret mediu de 20 RON/mp
La aceste valori se vor aplica corectiile corespunzatoare vechimii acestora. 

 TABEL CU COEFICIENŢI DE UZURĂ APARTAMENTE

	Vechimea construcţiei ( ani )
	Coeficient de uzură

	0-5
	1,00

	5-7
	0,97

	7-10
	0,93

	10-15
	0,89

	15-20
	0,85

	20-25
	0,81

	25-30
	0,77

	30-35
	0,73

	35-40
	0,69

	40-45
	0,65

	Peste 45
	0,61


TABEL CU COEFICIENŢI DE UZURĂ LOCUINŢE INDIVIDUALE

	Vechimea clădirii ( ani )
	Coeficient de uzură

	0-5
	1,00

	5-10
	0,76

	10-15
	0,64

	15-20
	0,52

	Peste 20
	0,40

	Pentru locuinte in stare avansata de degradare
	0,20


OBSERVAŢIE: Coeficienţii de depreciere se vor aplica in cazul imobilelor care fac obiectul tuturor operatiunilor notariale.
TABEL CU  COEFICIENŢI DE DEPRECIERE- spatii industriale si agricole
	Vechimea
(Ani)
	constructii cu structura de rezistenta din beton.cadre din beton sau zidărie
	constructii cu structura de rezistenta metalica

	0-20
	1,00
	1,0

	20-30
	0,8
	0,7

	30 -40
	0.7
	0,5

	Peste 40 
	0,6
	0,4


TABEL CU VALORILE TERENURILOR AGRICOLE DIN EXTRAVILANUL LOCALITAŢILOR DIN JUDEŢUL VASLUI
                                        - RON / mp -
	Categoria de folosinţă
	

	Arabil  ( A )
	0,40

	Păşune   ( Pş)
	0,40

	Fîneaţă    ( Fn )
	0,40

	Vie nobilă  ( Vn )
	0,80

	Vie hibridă  ( Vh )
	0,40

	Livadă  ( Ld )
	0,70

	Pădure  ( Pd )
	0,70

	Neproductiv – Tufăriş  ( Np / Tf )
	 0,20


NOTA

· valorile orientative de piata (circulatie) ale terenurilor situate in extravilanul comunelor din judetul Vaslui se vor determina in functie de categoria satului apartinator din hotarul caruia terenul face parte , daca acesta apartenenta rezulta fara echivoc din adeverintele de rol agricol si/sau din certificatele de atestare fiscala;

· in ipoteza in care , din documentele mentionate nu rezulta apartenenta terenului la un anumit sat , valoarea de piata va fi determinata in functie de categoria comunei(satului de resedinta) ;

                       Expert Tehnic Evaluator

                      Ing. Hudici Gheorghe
