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Beneficiar: 
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Evaluator:
s.c. NAPOCA BUSINESS s.r.l.
RAPORT DE EVALUARE

(SINTEZA)

	1. Client (Beneficiar)
	Camera Notarilor Publici Cluj;


	2. Executant
	s.c. Napoca Business s.r.l., prin expert-evaluator ing. Alexandru Gliga;


	3. Proprietăţi evaluate
	Fondul imobiliar (terenuri şi construcţii) din localităţile judeţului Cluj, de pe raza circumscripţiilor Judecătoriilor Cluj-Napoca, Dej, Turda, Gherla şi Huedin;


	4. Scopul evaluării
	Estimarea valorii de piaţă a proprietăţilor imobiliare mai sus amintite, pentru uzul beneficiarului la perfectarea actelor în formă autentică în legătură cu tranzacţiile imobiliare, în conformitate cu Legea nr.571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificările ulterioare;


	5. Definiţia valorii estimate
	Valoarea de piaţă – suma estimată pentru care o proprietate imobiliară ar fi schimbată la data evaluării, între un vânzător decis şi un cumpărător hotărât, într-o tranzacţie cu preţ determinat obiectiv, după o activitate de marketing corespunzătoare, în care părţile au acţionat în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângeri (Standarde Internaţionale de Evaluare);


	6. Perioada inspecţiei
	01.07-15.09.2007;


	7. Data raportului de evaluare
	01.12.2007;


	8. Rezultatul evaluării
	Opinia evaluatorului este exprimată în tabelele anexe, aferente localităţilor din circumscripţiile judecătoriilor menţionate mai sus.


01.12.2007

    
  ing. Alexandru Gliga




          Evaluator Proprietăţi Imobiliare 






          
   Membru ANEVAR, Nr. legitimaţie 7135
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RAPORT DE EVALUARE
1. DATE GENERALE

· Client (Beneficiar): Camera Notarilor Publici Cluj;
· Proprietăţi evaluate: fondul imobiliar (terenuri şi construcţii) din localităţile judeţului Cluj, de pe raza circumscripţiilor Judecătoriilor Cluj-Napoca, Dej, Turda, Gherla şi Huedin;
· Scopul evaluării: estimarea valorilor de piaţă (în concordanţă cu Standardele Internaţionale de Evaluare) ale proprietăţilor imobiliare mai sus amintite, pe tipuri, pentru uzul beneficiarului la perfectarea actelor în formă autentică în legătură cu tranzacţiile imobiliare, în conformitate cu Legea nr.571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificările ulterioare;
· Standarde Internaţionale de Evaluare aplicate:
· Standardul Internaţional de Evaluare – IVS 1: Valoarea de piaţă – bază de evaluare;
· Standardul Internaţional de Practică în Evaluare – GN 13: Evaluarea globală pentru impozitarea proprietăţii.
· Definiţia tipului de valoare estimat: valoarea de piaţă – suma estimată pentru care o proprietate imobiliară ar fi schimbată la data evaluării, între un vânzător decis şi un cumpărător hotărât, într-o tranzacţie cu preţ determinat obiectiv, după o activitate de marketing corespunzătoare, în care părţile au acţionat în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângeri;

· Perioada inspecţiei: 01.07-15.09.2007;

· Data raportului de evaluare: 01.12.2007;
· Extinderea evaluării: rezultatele cuprinse în prezentul raport sunt exprimate în LEI, iar valabilitatea acestora poate fi extinsă pe perioada de timp în care condiţiile pieţei imobiliare nu se modifică semnificativ, altfel fiind necesară o reevaluare.
2. IPOTEZE ŞI CONDIŢII LIMITATIVE

· acest raport este confidenţial, destinat exclusiv beneficiarului şi poate fi folosit numai în scopul menţionat în raport în condiţiile legii (nu se acceptă nici o altă responsabilitate faţă de o terţă persoană care să poată face uz de el);

· estimările valorilor de piaţă ale proprietăţilor imobiliare care fac obiectul prezentului raport au fost făcute în condiţiile în care acestea sunt libere de sarcini;

· se presupune că dreptul de proprietate asupra bunurilor imobiliare evaluate este bun şi marketabil;

· informaţiile despre evoluţiile pieţei imobiliare în localităţile menţionate mai sus au fost obţinute de la reprezentanţi ai autorităţilor locale, reprezentanţi ai beneficiarului, agenţii imobiliare active în zonele respective, societăţi de construcţii, investitori şi proprietari – aceste informaţii sunt considerate de încredere, dar nu li se acordă garanţii de acurateţe;

· proprietăţile imobiliare evaluate au fost considerate ca fiind lipsite de condiţii ascunse sau neaparente ale solului sau structurii de rezistenţă care să influenţeze valoarea de piaţă a acestora;

· se presupune că proprietăţile evaluate se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare şi utilizare;

· situaţia proprietăţilor imobiliare de la data evaluării a fost cea care a stat la baza selectării metodelor de evaluare şi la baza concilierii rezultatelor în scopul estimării valorilor de piaţă;
· evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună mărturie în instanţă relativ la evaluarea fondului imobiliar în chestiune (subiect al prezentului raport de evaluare);

· rezultatele din prezentul raport sunt valabile atât timp cât piaţa imobiliară nu suferă schimbări semnificative, altfel fiind necesară o reevaluare;

· posesia acestui raport sau a unei copii nu conferă dreptul de publicare.

3. DESCRIEREA PIEŢEI IMOBILIARE

· Limitele geografice ale pieţei imobiliare: proprietăţile imobiliare evaluate sunt plasate în intravilanul şi extravilanul localităţilor judeţului Cluj, în zone urbane şi rurale.
· Gradul de construire: este unul extrem de variat, de la limita superioară reprezentată de construcţii tip cartiere cu blocuri de locuinţe, sedii de societăţi comerciale şi ale autorităţilor locale, până la limita inferioară reprezentată de suprafeţe mari de teren agricol (gen zonele limitrofe comunelor Măguri Răcătău, Cojocna, Bobâlna, Frata, Aiton etc.).
· Utilizarea terenului: este variată – de la terenuri cu destinaţie agricolă (productive sau neproductive), la terenuri pentru construcţii rezidenţiale şi industriale.
· Situaţia cererii şi ofertei: în ultima perioadă de timp s-a constatat un interes sporit al investitorilor în ceea ce priveşte proprietăţile imobiliare din zonele urbane şi zonele limitrofe ale acestora – pentru construirea de facilităţi de producţie şi logistice, dar şi pentru achiziţionarea unor facilităţi vechi pentru modernizare şi repunere în circuitul industrial, agricol sau comercial; de asemenea, se poate evidenţia un interes crescut şi pentru zonele cu potenţial turistic, atât pentru construirea de baze turistice (hoteluri, pensiuni, baze de agrement etc.), cât şi pentru construirea de case de vacanţă; raportul cerere-ofertă este relativ dezechilibrat în favoarea cererii (depăşeşte numeric oferta) în zona municipiului Cluj-Napoca, unul relativ echilibrat în celelalte localităţi urbane şi cele din proximitatea acestora şi unul dezechilibrat în favoarea ofertei, în zonele rurale mai izolate şi mai depărtate de localităţile urbane.
· Tendinţele pieţei imobiliare: în ultima perioadă de timp s-a constatat o tendinţă ascendentă a preţurilor de tranzacţionare a proprietăţilor imobiliare, datorită în principal interesului investitorilor mari, naţionali şi transnaţionali, ca urmare a unei revigorări economice a judeţului Cluj, dar şi datorită creşterii preţurilor la materialele de construcţii; continuarea construcţiei autostrăzii Borş-Braşov a determinat o creştere a preţurilor de tranzacţionare în zonele care sunt situate în proximitatea traseului autostrăzii şi a nodurilor de acces la aceasta (vânzătorii au speculat interesul crescut al investitorilor pentru aceste zone); demararea unor proiecte majore de investiţii (gen complex tip Mall, parc industrial Nokia etc.) au influenţat semnificativ piaţa imobiliară locală, în sensul creşterii preţurilor de tranzacţionare mai ales a terenurilor pentru construcţii din proximitatea proiectelor respective.
· Schimbări în utilizarea terenului: unele societăţi comerciale sau investitori privaţi, care au achiziţionat proprietăţi imobiliare de gen teren agricol, au scos respectivul teren din circuitul agricol şi l-au utilizat pentru edificarea unor facilităţi industriale şi comerciale sau construcţii rezidenţiale.
· Utilizarea construcţiilor: în principal, în zonele studiate, construcţiile sunt utilizate atât pentru locuit, cât şi ca sedii de societăţi comerciale şi instituţii; există investitori care au achiziţionat proprietăţi imobiliare în intravilanul oraşului Cluj-Napoca, au demolat vechile construcţii şi au construit (sau construiesc) imobile de factură modernă cu destinaţii diverse – sedii de firme, blocuri, case şi vile; unele construcţii dezafectate au fost modernizate şi repuse în circuitul economic (exemplu: hale ale unora din fostele ferme agricole din Floreşti, Apahida, Gilău, Dăbâca, Huedin etc.).
· Surse de informare:

· agenţiile imobiliare (şi publicaţiile acestora), societăţile de construcţii (şi publicaţiile acestora), cotidienele şi publicaţiile de profil locale („Piaţa de la A la Z”, „Anunţul Imobiliar” etc.) şi centrale („Bursa” şi „Capital”), alte reviste de specialitate („Bursa Construcţiilor”, „Primul Nivel” şi „Atlasul localităţilor judeţului Cluj”) etc.;

· date de la Direcţia Judeţeană de Statistică;

· literatura de specialitate în domeniul evaluărilor imobiliare;
· baza de date a evaluatorului.
· Concluzii: piaţa imobiliară în speţă este una variată, care cuprinde practic toate tipurile de bunuri imobiliare; evoluţiile preţurilor de tranzacţionare a diferitelor tipuri de proprietăţi imobiliare vor fi influenţate în continuare în principal de marile investiţii în curs sau anunţate – construcţia autostrăzii, investiţiile unor mari companii transnaţionale (Polus Mall, Iulius Mall, Nokia, Casirom, Holcim, ASA etc.), construcţia unor cartiere rezidenţiale şi a altor obiective industriale din zonele urbane şi conexe acestora.
4. DESCRIEREA PROPRIETĂŢILOR IMOBILIARE
· Tipuri de proprietăţii imobiliare: prezentul raport de evaluare se referă la următoarele tipuri de proprietăţi imobiliare:
· terenuri extravilan (agricole şi neagricole);

· păduri, livezi, vii;

· luciu de apă (pentru acest tip de proprietate imobiliară nu s-a putut stabili un trend, datorită tranzacţiilor rare şi a preţurilor de tranzacţionare semnificativ diferite);

· terenuri intravilan (pentru construcţii şi agricole);

· case şi vile (cu gospodărie şi teren aferente);

· case de vacanţă şi cabane (cu teren aferent);

· apartamente (cu 1...5 camere);

· spaţii comerciale (inclusiv spaţii pentru birouri);

· spaţii cu destinaţie industrială.
· Utilităţi: la estimarea valorilor de piaţă a proprietăţilor imobiliare mai sus amintite au fost luate în considerare, pentru fiecare în parte, utilităţile specifice zonei, disponibile la data evaluării.
5. ALEGEREA METODELOR DE EVALUARE

Estimarea valorilor de piaţă a proprietăţilor din fondul imobiliar evaluat s-a făcut prin următoarele metode de evaluare:

· metoda comparaţiei directe;

· metoda costurilor;

· metoda de randament.

Metodele de evaluare au fost aplicate diferenţiat şi specific zonei şi tipului de proprietate imobiliară evaluată. 
S-au folosit una, două sau toate cele trei metode în funcţie de specificul proprietăţilor imobiliare, luând ca bază datele de piaţă obţinute din şi de la sursele de informare (au fost aplicate inclusiv modele şi analize statistice ale preţurilor şi condiţiilor de tranzacţionare a proprietăţilor imobiliare în speţă).
Au existat cazuri în care valoarea de piaţă a putut fi estimată doar prin metoda costurilor, datorită inexistenţei unor tranzacţii recente, pe baza cărora să fie extrase referinţe de piaţă asupra preţurilor sau a chiriilor. 
Proprietăţile imobiliare complexe şi specifice unei anumite activităţi umane, care nu pot fi cuprinse în tipurile de proprietăţi imobiliare descrise la pct-ul 4, necesită evaluări punctuale la data eventualei tranzacţii (exemple de asemenea proprietăţi imobiliare: spaţii industriale complexe care se tranzacţionează „la pachet”; hoteluri şi pensiuni agro-turistice, benzinării, etc. – care pot face obiectul evaluării afacerii, nu numai ca proprietate imobiliară).
6. ELEMENTE NON-IMOBILIARE

Din estimările efectuate au fost excluse datele rezultate în urma unor tranzacţii imobiliare în care au existat interese specifice (includerea acestora ar fi dus la denaturarea trendului real al pieţei imobiliare specifice). 

De asemenea, au fost analizate cu atenţie şi cu unele rezerve datele obţinute din consultarea unor acte de vânzare-cumpărare proprietăţi imobiliare, întrucât uneori părţile implicate nu declară oficial şi real preţul tranzacţiei, iar acest fapt ar fi putut influenţa acurateţea datelor şi concluziilor din prezentul raport.

7. ALEGEREA VALORILOR FINALE

Estimările valorilor de piaţă ale proprietăţilor imobiliare care fac obiectul prezentului raport sunt prezentate în tabelele anexe, pe circumscripţii judecătoreşti, localităţi şi tipuri de proprietăţi imobiliare, sub forma unor valori orientative de tranzacţionare (în EURO – conform majorităţii tranzacţiilor şi ofertelor de pe piaţa imobiliară – şi transformate în LEI – conform solicitării beneficiarului), care cuprind majoritatea datelor de piaţă colectate şi rezultatele estimărilor (au fost excluse valorile care se aflau sub un prag mediu general).

Referitor la rezultatele obţinute se precizează următoarele:

· valorile estimate au fost exprimate şi sunt valabile exclusiv în condiţiile şi prevederile prezentului raport;

· valorile estimate nu ţin seama de responsabilităţile de mediu aferente proprietăţilor imobiliare în speţă şi nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerinţele legale din acest punct de vedere;

· valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predicţii şi constituie aprecieri subiective;

· evaluarea este o opinie asupra unei valori;

· valorile estimate sunt considerate în condiţii de plată integrală la data tranzacţiei;

· valorile estimate conţin TVA (în situaţia în care natura tranzacţiei şi statutul vânzătorului/cumpărătorului impun aplicarea acestei taxe);

· alegerea valorilor finale s-a făcut ţinând cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de precizie a metodelor folosite pentru evaluare şi de condiţiile de piaţă existente la data evaluării (perioada iulie-septembrie 2007).

8. CONCLUZII

Rezultatele din prezentul raport de evaluare se doresc a fi un instrument util şi uşor de utilizat pentru beneficiar, dar şi o radiografie a pieţei imobiliare din localităţile de pe raza circumscripţiilor Judecătoriilor Cluj-Napoca, Dej, Turda, Gherla şi Huedin.

Rezultatele şi concluziile din raport nu sunt considerate exhaustive, acestea putând fi rectificate şi actualizate în cazul în care se constată o schimbare semnificativă a condiţiilor sau evoluţiei pieţei imobiliare în speţă.

Pentru cazurile în care se solicită întocmirea de acte în formă autentică pentru tranzacţii imobiliare la valori care nu se încadrează în valorile cuprinse în prezentul raport sau pentru proprietăţi imobiliare atipice (necuprinse în raport), se poate solicita evaluatorului efectuarea unor evaluări specifice pentru cazurile respective.
Pentru cazurile în care se solicită întocmirea de acte în formă autentică pentru tranzacţii imobiliare a unor proprietăţi ce nu sunt cuprinse în raport, fie se pot adopta valori aferente proprietăţilor imobiliare similare din zonele adiacente (imediat învecinate) pentru care există valori estimate, fie se poate solicita evaluatorului efectuarea unor evaluări specifice pentru cazurile respective.
9. ANEXE

· Anexa nr.1: Centralizator al estimărilor valorilor de piaţă ale fondului imobiliar din localităţile circumscripţiei Judecătoriei Cluj-Napoca;
· Anexa nr.2: Centralizator al estimărilor valorilor de piaţă ale fondului imobiliar din localităţile circumscripţiei Judecătoriei Dej;
· Anexa nr.3: Centralizator al estimărilor valorilor de piaţă ale fondului imobiliar din localităţile circumscripţiei Judecătoriei Turda;
· Anexa nr.4: Centralizator al estimărilor valorilor de piaţă ale fondului imobiliar din localităţile circumscripţiei Judecătoriei Gherla;
· Anexa nr.5: Centralizator al estimărilor valorilor de piaţă ale fondului imobiliar din localităţile circumscripţiei Judecătoriei Huedin.
Notă: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost întocmit în 75 exemplare, din care 74 exemplare pentru beneficiar şi 1 exemplar pentru arhiva evaluatorului.

01.12.2007

    
  ing. Alexandru Gliga




          Evaluator Proprietăţi Imobiliare 






          
   Membru ANEVAR, Nr. legitimaţie 7135
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