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in atentia:  CAMERA NOTARILOR PUBLICI - ALBA IULIA
Subiect SCRISOARE DE TRANSMITERE

a raportului de evaluare privind valorile orientative ale bunurilor
imobile din judetul Sibiu pentru anul 2008

Data: 31 decembrie 2007 Nr. 250 / 04.12.2007

Conform contractului incheiat am realizat evaluarea bunurilor imobile ce fac obiectul
contractului, in scopul estimaérii valorilor orientative de piati in vederea consemnairii acestora
in actele notariale, taxariisi stabilirii impozitului pe veniturile realizate din transferul
dreptului de proprietate.

Bunurile imobile ce fac obiectul evaluarii sunt :

Denumire Amplasament
Case de locuit Municipii, orage, comune, sate
Apartamente in case de locuit Municipii, orage, comune, sate
Apartamente in blocuri de locuinte Municipii, orase, comune

Terenuri intravilane pentru constructii  |[Municipii, orage, comune, sate
sau cu destinatie agricola

Terenuri extravilane (arabil, fanete si Municipii, orase, comune, sate
pasuni, vii si livezi, paduri sau terenuri cu
vegetatie forestieri)

Case de vacanta Zona montana si submontana

Constructii industriale tip hala Municipii, orage, comune

Spatii de afaceri(comerciale si de birouri) [Municipii, orase, commune

Raportul de evaluare care urmeazd prezintd succint premisele evaludrii, datele privind
bunurile imobile si analiza acestora, procesul in urma caruia au fost fundamentate opiniile
evaluatorului. Avand in vedere tipul demersului pe care ne-am angajat sa-l realizdm potrivit cererii
clientului, potrivit numéarului mare de proprietati si caracterului statistic al lucrarii, forma raportului
nu este in concordantd totald cu prevederile standardelor de evaluare adoptate de Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romania.

Raportul de evaluare oferd informatii notarilor publici asupra valorilor orientative de piata,
la care «s-ar putea tranzactiona in perioada imediat urmdtoare» casele de locuit cu anexe,
apartamentele din casele de locuit, apartamentele din blocurile de locuinte, terenurile intravilane,
terenurile extravilane si casele de vacantd de pe raza judetului Sibiu. Mai fac obiectul prezentului
raport de evaluare si proprietatile industriale de tip hald, spatiile comerciale si spatiile de birouri.

Valorile de piata orientative sunt estimate prin aplicarea metodelor de evaluare si
procedurilor ce reflectd conditiile probabile de negociere, tranzactionare de pe piata,
predare/preluare in proprietate a diverselor bunuri imobile. Aceste valori vor fi utilizate pentru
inregistrarea in actele notariale ce se intocmesc 1n perioada urmatoare §i care privesc potentiale
transferuri ale dreptului de proprietate asupra unor bunuri imobile. Evaluatorul a examinat cu
obiectivitate si s-a incredintat cd rezultatele cuprinse in lucrare reprezintd o viziune realistd a
comportamentului fortelor ce compun piata imobiliard de pe cuprinsul judetului Sibiu.
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Valoarea unei case de locuit, a unui apartament, a unui teren, a unei proprietati imobiliare 1n
general, poate fi perceputd diferit de cétre cumpdratori sau vanzatori, de citre proprietari sau
investitori. Se percepe diferit pentru ca pozitia operatorilor pe piatd este diferitd, pentru ca orice
tranzactie are particularitdtile ei, dar si pentru factorii de ordin emotional ce insotesc de multe ori
transferurile drepturilor de proprietate. Piata imobiliara este alcatuitd din suma tuturor tranzactiilor,
a multor decizii subiective si evenimente ce se petrec de cele mai multe ori neomogene.

Raportul de evaluare incearcd sa surprinda caracterul generalizator, orientativ al valorizarii,
evaludrii transferurilor dreptului de proprietate, oferind valorile medii estimate pentru bunurile
imobile ce fac obiectul actelor notariale si se constituie Intr-un argument pentru respingerea unor
valori declarate cateodata eronat de cdtre partile implicate.

Daca estimarile bazate in general pe analiza pietei imobiliare §i pe calcule profesionale
(abordari pe baza de costuri, abordari pe baza de comparatii si abordari pe baza de venituri), nu sunt
insusite de partile care solicitd un act notarial, se recomanda a se dispune si a se efectua o evaluare
profesionald pentru bunul imobil in chestiune, conform standardelor internationale de evaluare, de
catre un expert evaluator de proprietati imobiliare, membru al ANEVAR.

In vederea estimarii valorilor de piatd medii au fost studiate, pe baza fondului de date
existent §i expertizdrii pe teren, sub aspectul stdrii, gradului de utilitate, deprecierii fizice,
functionale si externe, o mare parte din fondul de locuinte si terenuri, din proprietitile de
afaceri(hale industriale, spatii comerciale, birouri) ce fac obiectul prezentului raport.

In urma analizarii datelor si a aplicarii metodelor de evaluare adecvate, opinia evaluatorului
este ca valorile orientative de piata, la data de 31 decembrie 2007, pentru imobilizarile corporale
de natura constructiilor si terenurilor, impreund cu dotarile aferente, sunt cele cuprinse n anexele
raportului de evaluare.

Cu stima,
Niculin Veselin

Expert evaluator proprietdti imobiliare
Membru titular ANEVAR, nr. leg. 3727
Expert evaluator CECCAR, nr. carnet 33080
Administrator SC MegaEXPERT SRL Sibiu
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CERTIFICARE
Prin prezenta certificam ca:
¢ Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

e Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile descrise si se
constituie ca analiza nepdrtinitoare;

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietati ce fac obiectul acestui raport;

e Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unor valori prestabilite sau care
ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unor rezultate impuse sau de aparitia unor
evenimente ulterioare;

e Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unor anumite valori, solicitare
venitd din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de beneficiar sau de
proprietati;

e 1In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate si in
conformitate cu cerintele Standardelor Internationale de Evaluare adoptate si de catre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia) si cu cerintele “Codului deontologic al
profesiei de evaluator” care este o anexa la Statutul ANEVAR;

e Certificdm faptul cd am efectuat personal inspectia asupra unui mare numar de proprietati
imobiliare ce fac obiectul prezentului raport;

e Expertul evaluator de proprietdti imobiliare Niculin Veselin este membru titular ANEVAR
(ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR din ROMANIA), cu vizi de exercitare a
profesiei pe anii 2007, 2008 si a Indeplinit programele de pregatire profesionald continua
impuse de organismul profesional;

¢ Prin prezenta certificdm faptul ca suntem competenti sa efectuam acest raport de evaluare.
Societatea comerciala MegaEXPERT S.R.L. si asociatul Niculin Veselin sunt asigurati pentru
risc profesional la ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A.
Niculin Veselin
Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

Membru titular ANEVAR, leg. 3727
Expert evaluator intreprinderi CECCAR, carnet 33080
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PREMISELE EVALUARII

Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

Ipoteze generale:

Nu ne asumam nici o rdspundere pentru situatia juridica a bunurilor imobile sau pentru chestiuni
legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul sau dreptul de proprietate pentru
bunurile imobile supuse studiului se presupune valabil, transmisibil §i tranzactionabil daca nu se
specifica altfel. Trebuie retinut ca o situatie juridica neclard, complicatd are implicatii negative
asupra valorii unei proprietati;

Informatiile furnizate de beneficiarii raportului si de operatorii de pe piata imobiliara(vanzatori,
cumpdrdtori, intermediari, consultanti), sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garantii pentru acuratete;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietdtilor, ale subsolului
sau structurilor lor, care ar face ca proprietatile s valoreze mai mult sau mai putin. Nu ne
asumdm nici o raspundere pentru astfel de conditii, sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor;

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru faptul ca nu au fost surprinse toate aspectele de pe
piata imobiliard de pe raza intregului judet Sibiu, nici nu ne angajim pentru o cercetare
stiintifica necesara pentru a raspunde tuturor intrebarilor ce se pot ridica. Daca ulterior redactarii
raportului piata imobiliard va fi afectatd de evenimente si de factori noi, de zvonuri, de o
dinamica imprevizibild, de influente externe, toate acestea ar putea diminua sau spori valorile de
piata;

Se presupune ca utilizarea bunurilor imobile ce fac obiectul evaluarii se realizeazd in cadrul
limitelor proprietatilor si cd nu exista Incalcari sau violdri ale altor proprietati;

Abordarea prin venit s-a aplicat ludnd in considerare nivelul chiriei medii practicate pe piata
specifica si nivelul ratelor de capitalizare corespunzatoare.

Conditii limitative

Orice estimari ale valorilor unitare orientative continute In raport se aplicd proprietdtilor in
intregime si orice impdrtire sau divizare a valorii in alte valori fractionate va invalida valoarea
estimata, daca acestea nu au fost stabilite Tn raport;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa
depund marturie in legdtura cu valorile proprietitilor in chestiune;

Nici una din partile raportului nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii
de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului; Posesia acestui
raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

Raportul va fi utilizat de beneficiari doar pentru scopul mentionat in lucrare; Se interzice
eliberarea de catre notari a unor adeverinte pentru terti cu valori extrase din prezentul raport de
evaluare, Tn vederea 1inregistrarii in contabilitatea persoanelor juridice, operatie cu implicatii
fiscale ce presupune o evaluare si o abordare specificd. Se interzice utilizarea valorilor din
prezentul raport 1n alte lucrari de evaluare, expertize, studii de piata, etc.

Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute In raport, se bazeazd pe conditiile trecute si
curente de pe piatd, pe factorii cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
economia de piatd, de dinamica si directia acesteia, de preturile libere, de cursul de schimb al
monedei nationale, de puterea de cumparare a populatiei, de sursele de finantare si de tendintele
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pietei imobiliare din zond. Aceste previziuni privind valorile orientative de piatd ale bunurilor
imobile sunt prin esentd prudente, fiind supuse Tn permanenta schimbarii conditiilor de pe piata.

Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii

Obiectul evaludrii il reprezinta imobilizarile corporale de natura constructiilor cu destinatie
de locuinte si constructiile anexele ale acestora, cu destinatie de spatii industriale tip hala si
comerciale, de natura terenurilor intravilane si extravilane, situate n judetul Sibiu si aflate 1n
general in proprietatea persoanelor fizice. Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport se
considera intreg pentru proprietatile imobiliare evaluate:

Bunurile imobile ce fac obiectul evaluarii sunt :

Denumire Amplasament
Case de locuit Municipii, orage, comune, sate
Apartamente in case de locuit Municipii, orase, comune, sate
Apartamente in blocuri de locuinte Municipii, orage, comune

Terenuri intravilane pentru constructii  |[Municipii, orase, comune, sate
sau cu destinatie agricola

Terenuri extravilane (arabil, fanete si Municipii, orase, comune, sate
pasuni, vii si livezi, piduri sau terenuri cu
vegetatie forestiera)

Case de vacanta Zona montand i submontana

Constructii industriale tip hala Municipii, orage, comune

Spatii de afaceri(comerciale si de birouri) |Municipii, orase, commune

Nu fac obiectul prezentului raport de evaluare proprietdtile imobiliare detinute de Statul
Roman, de institutiile descentralizate ale acestuia, de consiliile locale, bunurile imobile ce nu au o
piata activd (nu se tranzactioneazd curent), bunurile imobile specializate indiferent de forma de
proprietate.

Scopul evaludrii 1l reprezintd estimarea valorilor orientative de piatd pentru bunurile
imobile amintite in vederea stabilirii unor valori “juste”’pentru a fi consemnate in actele
notariale, pentru taxare si pentru stabilirea impozitului pe veniturile realizate din transferul
dreptului de proprietate asupra proprietatilor imobiliare.

Raportul este intocmit pentru CAMERA NOTARILOR PUBLICI ALBA-IULIA si la
cererea acesteia.

Tipul valorii estimate. Data evaluarii

Metodologia de calcul a valorii orientative de piatd a tinut cont de scopul evaludrii, de
cerintele beneficiarului, de tipul proprietatilor si de recomandarile Standardelor Internationale de
Evaluare.

Avand in vedere ca metodologia aplicatd a tinut seama de starea actuald, de dezvoltarea
viitoare a proprietatilor si de factorii de prudenta specifici in abordarea metodelor de evaluare, s-a

putut proceda la estimarea unor ,,valori orientative de piatd” utilizabile pentru scopul exprimat.
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In aceastd ipostazi, nu s-a putut apela la estimarea unei valori de piati definiti conform
standardelor ANEVAR similare cu standardele internationale de evaluare IVS 1 :

Valoarea de piata reprezinta suma estimatd pentru care o proprietate va putea fi schimbata,
la data evaluarii, intre un cumparator decis §i un vdnzator hotardt, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzdtoare, in care partile implicate au
actionat in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrdngere.

“Valoarea estimata” in prezentul raport se referd la o valoare orientativa de piata, cu caracter
generalizator, pentru a fi consemnatd ca o valoare rezonabild 1n actele notariale cu ocazia
transferului dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile.

Se poate defini si ca Pretul cel mai probabil la o anumita data, in bani lichizi sau in conditii
echivalente. Pretul cel mai probabil presupundnd ca existd sau cd nu existd presiuni pentru a se
incheia tranzactia sau pentru a se consemna transferul dreptului de proprietate.

Relatiile care creaza valoarea bunurilor imobile sunt complexe, iar valoarea se schimba cand
se schimba factorii ce o influenteaza.

Sunt patru factori economici interdependenti care creazd valoarea: utilitatea, raritatea,
dorinta si puterea de cumpdrare. Toti acesti factori trebuie sd fie prezenti pentru ca o proprietate
imobiliara sa aiba valoare.

Fiecare locuintd, fiecare lot de teren, fiecare constructie industriala sau de afaceri, este unica
si amplasamentul este fix. In jurul lor se manifestdi o piati imobiliari ce este alcituitd din
participantii de pe piatd angajati in tranzactii imobiliare. Participantii de pe piata imobiliard pot fi:
cumpdratori, vanzatori, chiriagi, proprietari, creditori, debitori, antreprenori, constructori,
administratori, investitori sau intermediari.

Cererea de pe piata locuintelor, a bunurilor imobile in general, reflectd necesitdtile, dorintele
materiale, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.
Pentru piata locuintelor (un segment al pietei imobiliare) Tn analiza cererii urmatorii factori sunt
importanti:
- populatia si aria pietei — dimensiunea si numarul familiilor locatare,
- rata de crestere sau descrestere a populatiei, compozitia si distributia pe varste;
- salariile, veniturile in general;
- tipologia locurilor de munca si rata somajului;
- raportul din spatiile locuite dintre proprietari si chiriasi;
- consideratii financiare, cum ar fi nivelul economiilor, cerintele de creditare, dobanzi;
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar supus studiului de fatd (locuintd, teren sau
amandoud contopite in conceptul de proprietate).
Pentru analiza ofertei competitive s-au studiat factorii:
- cantitatea si calitatea concurentei disponibile;
- volumul constructiilor noi;
- disponibilitatea si pretul terenului liber;
- costurile de constructie si dezvoltare;
- proprietatile oferite curent;
- disponibilitatea creditelor pentru constructie si finantare.
Conform legislatei actuale si STANDARDELOR INTERNE si INTERNATIONALE in
materie de EVALUARE, pentru segmentul de piatd imobiliard ce face obiectul prezentului studiu,
trebuie avut In vedere, in principal, scopul definit si conditiile concrete de determinare juridica,
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tehnico-functionald si financiar-contabild, si nu in ultimul rand, dinamica si tendintele evolutiei
pietei imobiliare sibiene.

Evaluarea trebuie sd abordeze atdt latura patrimoniald a wunei proprietdti
imobiliare(insumarea costurilor istorice depreciate), cat si ‘“afacerea” propriu-zisd privitd in
continuitatea ei, capabild sa degajeze profit sau sa asigure diverse avantaje celor ce o detin.

Conceptul economic de valoare, conform principiilor recunoscute si aplicabile Tn materie de
evaludri, reflectd imaginea de pe piatd a beneficiilor ce apartin celui ce stipaneste proprietatea
imobiliara respectiva (constructie + teren). Valoarea unei proprietiti este o reprezentare a utilitatii
recunoscute de piatd si mai putin o reprezentare a starii sale pur fizice. Valoarea
patrimoniald(determinatd prin abordare pe bazad de costuri) este doar o componentd a valorii reale,
globale a proprietatii, a valorii de piatd, aceasta putdnd fi mai mare sau mai micd decat valoarea
patrimoniala.

Data evaluarii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii decembrie 2007, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in ultimele decade ale lunii decembrie 2007,
ziua de 31 decembrie 2007 fiind data raportului si momentul evaluirii.

Moneda raportului. Modalititi de plata

Valoarea este exprimati in LEI / mp. In estimarea valorii se ia in considerare plata in
numerar (cash) la data evaluarii, fara conditii deosebite de plata.
Valorile exprimate in lucrare nu includ un eventual TVA.

Inspectia proprietitilor

In vederea estimirii valorilor de piatd au fost expertizate pe teren, sub aspectul stirii,
gradului de utilitate, deprecierii fizice, functionale si externe, o mare parte din fondul de locuinte si
de terenuri ce fac obiectul prezentului raport.

Evaluatorul a examinat cu maximum de obiectivitate §i s-a incredintat cda rezultatele
cuprinse in lucrare reprezintd o viziune realistd a comportamentului fortelor ce compun piata
imobiliara.

Inspectia proprietatilor si studiul pietei imobiliare au fost realizate in perioada 5 - 31
decembrie 2007. Nu au fost investigate aspecte privind conditiile de mediu in care sunt amplasate
proprietétile.

Sursele de informatii utilizate

Sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

e Informatii privind situatia juridicd a proprietatilor, documentatii tehnice sau de realizare a
investitiilor, din baza de date a evaluatorului sau furnizate de catre utilizatorii raportului, de
firme de constructii, de agentii imobiliare, de primarii, etc.;

e Valorile nete contabile ale imobilizarilor de natura constructiilor si terenurilor, bunuri imobile
similare ce cele cuprinse 1n prezentul raport;
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e Informatii culese pe teren (privind pozitionarea, zonele de influentd - centrele de interes
imobiliar, etc.);

e Informatii privind starea si dinamica pietei imobiliare specifice (preturi de tranzactionare,
nivelul cererii si al ofertei, situatia economicd a zonei) obtinute de la evaluatori, agentii
imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referinta Intr-un
document publicat, circulard sau declaratie, sub nici o forma, fard acordul scris al evaluatorului
asupra formei 1n care ar urma sa apard. Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai
pentru scopul mentionat 1n raport, cu exceptia informatiilor de uz intern notarial in cadrul Uniunii
Natioale a Notarilor Publici din Roménia. Nu acceptam nici o altd responsabilitate fatd de o terta
persoana ce ar putea face uz de el.

ANALIZA DATELOR
Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a unei proprietati,
selectatd din diferite variante posibile, care ar trebui sa constituie baza de pornire si sd genereze
ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buna utilizare se referd la utilizarea probabila rationald si utilizarea legald a unei
proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, realizabila financiar si din care
rezultd o valoare maxima.

Exista patru conditii din prisma carora se realizeaza aceastd analizd. Cea mai bund utilizare
trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibila, financiar fezabild si maxim productiva.

Evaluarea bunurilor din prezenta lucrare s-a ficut atat pentru «cea mai buna utilizare», cat si
pentru Intrebuintarea bunurilor imobile supuse studiului Tn continuitate (pastrdnd aceeasi utilizare
sau destinatie), schimbandu-se eventual proprietarii prin vénzare-cumpdrare, prin mostenire,
donatie, etc.

Procedura de evaluare

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata orientativi, cu caracter
generalizator, asa cum a fost ea definita anterior.
Conform scopului declarat de beneficiarul raportului si temei de studiu comandatd de acesta, se
identifica mai multe abordari in evaluare si implicit metodele de evaluare specifice:
- abordari prin comparatii - metoda comparatiei directe a vanzarilor de pe piata imobiliara de la
nivelul judetului Sibiu;
- abordari prin venituri - metode de randament (capitalizarii veniturilor, multiplicatorului chiriei
brute sau metoda fluxurilor financiare actualizate);
- abordari pe baza de costuri - metode patrimoniale (metoda devizelor de lucrari, metoda costului de
inlocuire net);

Mixand aceste abordari se poate ajunge si la metode administrative-normative sau la metode
combinate.
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Estimarea valorilor unitare orientative prin abordari pe bazd de costuri sau prin metode
administrative pentru constructii si terenuri se recomandd numai atunci cand nu avem date
suficiente pentru utilizarea metodelor din primele doud abordari(prin comparatii si pe bazd de
venit).

Cumpadratorul unei proprietdti imobiliare urmareste fie obtinerea unor avantaje ce rezultd din
detinerea unei locuinte, unui bun imobil in general, fie obtinerea unor venituri viitoare bazate pe
capacitatea acestora de a degaja profit, castig, beneficiu.

De retinut ca se considera proprietatile imobiliare ca investitii generatoare de venituri.

Etapele parcurse pentru determinarea valorilor au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate operatorilor de pe piata imobiliard;

discutii purtate cu utilizatorii raportului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valori estimate si recomandate Tn prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd se tina

seama;

e analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punctul de vedere al
evaluatorului de proprietati imobiliare;

e aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorilor.

Procedura de evaluare este, pe cit a permis amploarea si tipul de proprietdtii, scopul
evaluarii si specificul statistic al lucrarii, si Tn conformitate cu standardele si cu metodologia de
lucru recomandate de citre ANEVAR.

Evaluarea apartamentelor din blocurile de locuinte

Au fost identificate zonele municipiilor, oraselor, au fost identificate comunele cu satele

apartindtoare ce dispun de astfel de locuinte unifamiliale. in fiecare zona s-au analizat :

- caracteristicile si limitele zonei ;

- gradul de construire a zonei ;

- rata de crestere a populatiei in zona ;

- tendinta valorilor imobiliare in zona ;

- raportul cerere-ofertd acum si Tn perspectiva ;

- timpul necesar estimat pentru vinzarea unui astfel de apartament ;

- tipul predominant al locatarilor din apartamentele supuse studiului (ocupat de proprietari, de

chiriasi sau liber) ;

- factorii care ar afecta vanzarea apartamentelor (sociali, economici, reglementari, mediu) ;

- acces la facilitatile educationale, religioase, sanitare si de agrement ;

- facilitati de transport adecvate si acces usor la cdile de transport ;

- planificarea urbana sau rurala a zonei ;

- manifestari de cartier (« zone rau famate », mizerie) ;

- poluarea atmosferei, poluare fonica, trafic auto greu si intens, feroviar, etc ;

- combinatie incompatibild de stiluri arhitectonice, lipsa spatiilor verzi, a locurilor de parcare si

intretinere deficitara.

- utilitatile zonei si calitatea acestora: electricitate, gaz, apa, canal, telefon, cablu TV, etc. ;

- caracteristicile fizice ale terenului: priveliste, riscuri.

La analiza blocurilor ce contin apartamentele pentru care s-au estimat valorile de piata
orientative nu s-au omis :
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- regimul de naltime ;

- anul punerii 1n functiune ;

- varsta utila ramasa estimatd (daca s-au facut consolidari, reparatii capitale, modernizari) ;
- tipul si structura acoperisului ;

- numarul de locuri de parcare ;

- calitatea constructiilor ;

- rezistenta la cutremure ;

- combinatia cu spatiile comerciale ;

- tipul Incélzirii si sansele contorizarii separate a consumurilor ;

- spatii de utilizare comuna (spaldtorie, gunoi, garaj, locuri de joaca, etc.).

Despre apartamente evaluatorul au fost interesat si de :

- suprafata utila a apartamentelor ;

- numadrul si suprafetele camerelor ;

- amplasarea pe etaje;

- existenta boxelor, a garajelor proprii, a partilor comune indivize ;

- finisajul exterior ;

- balcoane, terase,

- podele, pereti, tavane ;

- izolare termica, tAmplaria interioara si exterioara;

- 1Incélzirea si tipul combustibilului ;

- starea generala a apartamentelor (uzura fizica, neadecvari functionale) ;

- administrarea Tn asociatia de proprietari(locatari): calitatea administratorilor, reparatiile ce
urmeaza si trebuie efectuate, calitatea locatarilor vecini;

- estimarea chiriilor din zona;

- alte aspecte ce ar afecta valoarea de piatd a apartamentelor (etnice, volumul castigurilor ce
se poate realiza in zona, etc).

S-au Intocmit cataloagele strazilor municipiilor, catalogul localitatilor rurale si tabelele pe
zone de interes (0,1,....,5 si 6,...,10) cu valorile estimate pentru apartamentele din blocurile de
locuinte. Legatura Intre apartamentul de evaluat si aceste tabele este asiguratd prin denumirea strazii
si codul de zona.

De retinut ca, suprafata utild a apartamentului se Inmulteste valoarea unitard recomandata
pentru respectivul tip de apartament, functie de vechime, de numa de camere, de nivelul la care este
situate. Pentru eventualele garaje construite la demisolul sau parterul blocurilor in care sunt
amplasate apartamentele, racordate la retelele de apa, canal, curent electric, se aplicd o valoare
unitard de 60 % din valoarea recomandatd apartamentelor de care apartin.

Evaluarea caselor de locuit si a apartamentelor din casele de locuit

Delimitarea in prezentul raport a principalelor centre (ZONE) de interes de pe piata
imobiliara a judetului Sibiu ce se referd la casele de locuit si apartamentele din cadrul acestora, s-a
facut tinand cont de :

- localizarea celor mai importante aglomerari de locuinte;

- manifestarea interesului investitorilor imobiliari ;

- gradul de construire si rata de crestere a locuintelor noi (rapida, lentd, zero in unele
localitati);

- echilibrul cerere — oferta (lipsa, echilibrat, supraoferta);

- limitele si caracteristicile zonelor;
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- conditiile pietei din zona ( tendintele pietei, puterea de cumparare, motivatia participantilor
de pe piata imobiliara, etc);
- utilitatile publice si private;
- cdile de transport publice si private;
- dimensiunile si forma terenului, caracteristicile acestuia;
- privelistea si peisajul;
- drenajul si pericolele potentiale (inundatii, alunecdri, cutremure);
Pe esantioanele de case de locuit supuse studiului s-au retinut aspecte privind :
- numarul de etaje,
- tipul constructiei, calitatea si starea tehnicd a constructiilor,
- stilul arhitectonic,
- vechimea,
- date privind fundatia, peretii exteriori, acoperisul, tamplaria, materialele folosite;
- izolatiile,
- camerele si suprafetele,
- starea tehnica a finisajelor interioare si exterioare,
- incalzirea (tipul, combustibilul, starea),
- echipamente si instalatii la bucatarie si baie;
- dotari (terase, semineu, Tmprejmuire, piscind, etc.)
- garaj (atasat, 1n cladire, separat),
- regimul juridic al proprietatilor,
- deprecierea (fizica, functionald),
- caracteristici, responsabilitati de mediu (pe proprietate sau la vecini),
- estimarea chiriei in zona,
- amplasamentul constructiei,
- conditia geologica a terenului,
- utilitati,
- constructii anexe locuintei si constructii speciale ce se vand sau se transfera odata cu
proprietatea.

S-au intocmit cataloagele strazilor municipiilor cu repartizarea acestora pe zone de interes
imobiliar si tabelele pe zone de interes cu valorile orientative pe unitatea de suprafata utild, estimate
pentru casele de locuit si apartamentele din casele de locuit. In cadrul municipiilor legitura cu
aceste tabele este asigurata prin codul de zond atribuit strazii pe care este situatd casa de locuit. Se
porneste de la strada pe care se afla situatd proprietatea, se retine codul de zona pentru case, si, pe
baza lui, in tabelul cu valori estimate pentru zona respectiva, in functie de vechimea constructiei, de
tipul constructiei si de eventualul nivel la care este situatd, se extrage valoarea orientativa de piatd
estimatd pe unitatea de suprafata(mp util). Avand suprafetele utile si valorile extrase pentru fiecare
tip de constructie sau parte de constructie, se determind prin insumare valoarea totala ce se refera la
constructii.

Valoarile estimate pentru casele de locuit sau pentru apartamentele in casele de locuit,
nu includ si valoarea terenului aferent.

Metode utilizate in evaluarea cladirilor si terenurilor
Abordarea prin comparatii

Metoda comparatiilor de piatd este o metoda globald care aplica informatiile culese
urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de
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informare. Aceastd metoda a fost aplicata tinand seama de tipul proprietatilor imobiliare evaluate si
de gradul ridicat de adecvare a aplicarii metodei.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza comparativa - termen general care identifica
procesul care foloseste analiza pe perechi de date si analiza comparatiilor relative.

Estimarea valorii s-a facut prin analizarea pietei pentru a gasi proprietiti similare,
comparand apoi aceste proprietiti cu cea sau cele “de evaluat” in cazul de fata.

Procesul de comparare ia Tn considerare asemanarile si deosebirile intre proprietatea ,,de
evaluat” si celelalte proprietati deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru
estimarea valorii proprietatilor prin aceasta metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite
din tranzactiile de proprietdti comparabile cu cele de evaluat.

Datele de comparatie si cele de ajustare sunt extrase de pe piatd. S-au trecut 1n revista
elementele de comparatie necesare pentru a fi utilizate in ajustarea tranzactiilor recente. In urma
aplicarii corectiilor se retine proprietatea ce prezinta cel mai mare grad de similaritate si cel mai
redus grad al corectiilor.

Abordarea prin venit
Evaluatorul a apelat la:
1. Metoda Multiplicatorului Chiriei Brute.

Procedura are trei etape:
v estimarea chiriei brute de piata pentru proprietatile subiect CBp;
v" estimarea MCB(multiplicatorului chiriei brute), din datele de piata detinute;
v" multiplicarea chiriei brute CBp cu MCB (CBp * MCB);

Valoarea, ca formula de calcul se determina astfel:
v VMEB CBp * MCB
Datele de piatd necesare:
v chiria estimatd prin comparatie cu imobile similare;

v" estimarea MCB prin calcul preludnd elemente de tranzactii (vAnzare/inchirieri) asmilabile;

2. Metoda capitalizarii directe a veniturilor

Valoarea de piata pentru cladirile sau parti ale acestora ce pot functiona independent ca locuinte
sau ca anexe ale acestora, este estimata si prin metoda capitalizarii directe a veniturilor.

Valoarea prin rentabilitatea va fi calculatd pe baza chiriei care poate fi obtinutd pe piatd pentru
proprietati similare, de catre un investitor mediu.

Din informatiile culese de pe piata imobiliard de la nivelul judetului Sibiu, rezultd cd gama
chiriilor este destul de largd, fiind dependentd de activitatea desfasuratd in spatiile respective, de
parcare, de vadul comercial si de concurenta din zond. Venitul realizat din chirie depinde si daca
locuinta este mobilatd sau daca este dotatd corespunzator.
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Relatia de calcul a valorii de randament a unei proprietatii, prin metoda capitalizarii veniturilor
este:

Veb=VNE/c
unde:
Vcb = valoarea de piatd pe baza capacititii beneficiare (aptitudinea proprietdtii de a degaja
castig, profit);
VNE = venitul net din exploatare;
¢ =rata de capitalizare.
In cadrul evaluarii trebuie rezolvate urmétoarele probleme:
e determinarea venitului net din exploatare
e stabilirea ratei de capitalizare (c)

Venitul brut anual (Vba) potential, reprezintd venitul aferent proprietarului mediu din
inchirierea proprietatii imobiliare. Tindnd seama ca accesul la informatii privind chiriile practicate este
limitat (in general informatiile de acest gen sunt confidentiale), s-a apreciat o chirie medie a pietei
pentru estimarea venitului total anual pentru un anumit tip de proprietate.

Din venitul anual rezultat din Tnchirierea unor astfel de proprietati se scad pierderile posibile
din neocupare, cheltuielile cu administrarea proprietatilor(impozite, asigurari, etc.) si se obtine
venitul net din exploatare(VNE).

Rata de capitalizare (c) reprezintd relatia dintre castig si valoare, si este un divizor prin
intermediul caruia un venit se transforma in valoare. Rata este influentatd de mai multi factori printre
care gradul de risc, atitudinile pietei fatd de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate
pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cererea si oferta de
bani si de capital de pe piata, nivelurile de impozitare, etc.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara, de piata afacerilor, privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari)
incheiate. Tinand seama de informatiile aflate la dispozitia evaluatorului privind tranzactii de bunuri
imobile, sintetizate 1n analiza pietei imobiliare, rata de capitalizare pentru proprietiti similare cu
proprietétile imobiliare evaluate (din punct de vedere al dispersarii geografice, al amplasarii in cadrul
localitatilor, caracteristicilor fizice, utilizare, etc.) se situeaza 1n intervalul 6,0% - 15,0 %. Astfel, avand
in vedere abordarea, gama largd de bunuri imobile de evaluat, pentru determinarea valorilor de
randament ale proprietdtilor supuse evaluarii, s-au utilizat diferite rate de capitalizare, corespunzatoare
st unor durate de recuperare a investitiilor de la 6 la circa 18 ani, functie interesul de pe piata imobiliard
manifestat prin valorile de tranzactionare si prin chiriile practicate pentru proprietati comparabile.

Abordarea pe baza de costuri

Avand in vedere caracteristicile constructiilor examinate, evaluarea s-a realizat conform
“Metodologiei pentru evaluarea cladirilor i constructiilor speciale din grupele 1 si 2” - indicativ
GV - 0001/0-95 - aprobat MLPAT cu ordinul 32/N/16.10.1995 si care prevede cd in lipsa
documentatiilor tehnico-economice de executie, evaluarea prin valoarea de reconstructie
determinatd pe baza “Cataloagelor de reevaluare” - este 0 metoda indicata.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

Stabilirea valorii de reconstructie cu ajutorul “Cataloagelor de reevaluare”;
e Actualizarea valorii de reconstructie la zi cu ajutorul sistemului de coeficienti de indexare
comunicati de citre ANEVAR prin buletinele informative;
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e Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.
Determinarea valorii de reconstructie

Valoarea de reconstructie - reprezintad costul estimat pentru a construi la preturile curente
de la data evaludrii o copie, o replicd exactd a cladirilor de evaluat, folosind aceleasi materiale,
normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manoperad ingloband toate calitétile sau
deficientele ale acestora.

Aceastd valoare se stabileste pe baza documentatiilor avute la dispozitie din partea firmelor
de specialitate, a proiectantilor §i a proprietarilor de bunuri imobile, pe baza inspectiei in zona si pe
baza datelor din bazele proprii de date ale evaluatorului.

Estimarea deprecierii acumulate

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

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceastd metoda se analizeaza
separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifici si apoi se totalizeazi o suma globala. In situatia
constructiilor ce fac obiectul prezentei evaludri a fost determinatd doar una din tipurile de
depreciere care pot afecta valoarea, respectiv uzura fizica, celelalte tipuri de depreciere neputind fi
cuantificate la o gama atét de larga de bunuri immobile supuse prezentului studiu.

Gradul de uzurd mediu s-a stabilit pe elemente componente respectiv: structura de
rezistenta, finisaj exterior, pardoseli, timplarie, hidroizolatie si termoizolatie, instalatii electrice,
instalatii sanitare, instalatii de incalzire, etc.

Actualizarea s-a facut prin aplicarea coeficientilor recomandati de Corpul Expertilor Tehnici,
preluati si recomandati si de catre ANEVAR prin Buletinul Informativ.

Evaluarea constructiilor industriale(tip hala) si a spatiilor de afaceri(comerciale
si de birouri)

Abordarile si metodele de evaluare prezentate in capitolele precedente sunt aplicabile si in
cazul proprietatilor de afaceri(comerciale sau de birouri) si a proprietatilor industriale tip hala.

Pe langd comparatiile de piata, metodele cele mai pertinente de evaluare in cazul acestor
proprietati detinute in cea mai mare masura de persoane juridice, sunt cele care se bazeaza pe
estimdri viitoare privind rentabilitatea acestora si nu pe date istorice(costuri istorice de realizare,
inregistrare, utilizarea acestora din perioade trecute, etc.). Astfel determinarea valorilor de piatd
pentru acest gen de proprietati nu mai pare ca o problema extrem de dificild, deoarece pe un
investitor(un potential cumparator dispus sa recunoascd si sd pliteascd un anumit pret) 1l vor
interesa 1n primul rand activitatile pe care le poate desfasura in spatiile 1n chestiune si cu certitudine
fluxurile de numerar pozitive pe care i le poate aduce detinerea dreptului de proprietate asupra

acestor bunuri imobile.
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VALORILE ESTIMATE PROPUSE, OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI

Avand in vedere ipotezele prezentate in raport, situatia si caracteristicile proprietatilor,
relevanta metodelor aplicate, cantitatea si calitatea informatiilor utilizate, precum si scopul
prezentului raport, evaluatorul apreciaza ca, valorile orientative unitare, ca valori de piata
minime, pentru constructiile cu destinatie de locuinte, anexele acestora, pentru spatiile
industriale tip hali, pentru spatiile comerciale, pentru terenurile intravilane si extravilane
detinute in proprietate de persoane fizice, se situeaza in jurul valorilor cuprinse in anexele
raportului, valori estimate prin metode profesionale.

Evaluatorul conform standardelor de evaluare, recomanda valorile de piata estimate, cu
mentiunea ca acestea se referd la un moment al evaludrii, ziua de 31 decembrie 2007.

Expertul evaluator

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

- a utilizat in estimarea valorilor numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea neinterceptdrii si a altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinta in timp util.

Valorile estimate in LEI sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odata
cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt:

e valorile au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

e valorile propuse se refera 1n principal la constructii sau la terenuri aflate in proprietatea
persoanelor fizice;

e valorile orientative se referd la plata integrald cash la data vanzarii si tine seama mai putin de
cea mai buna utilizare a proprietatilor;

¢ valorile orientative unitare au fost estimate astfel Incat sa fie respectate observatiile statistice de

pe piata bunurilor imobile;

valorile de piatd estimate reprezinta predictii;

valorile estimate nu tin seama de responsabilitatile de mediu;

valoarea in general este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unor valori;

valorile determinate 1n raport nu includ o eventuald T.V.A.

Raportul a fost pregétit in conformitate si pe baza standardelor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

intocmit,

S.C. MegaEXPERT S.R.L. Sibiu
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