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                SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI ARAD SA

Inmatriculata cu nr.J02/816/1996 – Cod Fiscal nr.R9081327

Cont nr.2511.1-865.1/ROL    B.C.R. Arad

Cl.Lipovei bloc 28 apartam.23 Arad – Romania

Tel. 057 / 234 202 ;0740004931

                                                                membra a

CORPULUI EXPERTILOR TEHNICI DIN ROMANIA (CET-R)

si a

                          ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA           
                                                   (ANEVAR)
            RAPORT DE EXPERTIZĂ TEHNICA

                        VALORI DE PIATA IMOBILE

                      DIN MEDIUL URBAN SI RURAL

                              DIN JUDETUL ARAD

                                   Nr.inreg

                              130/17.12.2008   

                                   Beneficiar    

        CAMERA NOTARILOR PUBLICI TIMISOARA

                             DECEMBRIE

                                          2008       

RAPORT DE EVALUARE

SOCIETATEA EXPERTILOR TEHNICI ARAD SA

Inmatriculata cu nr.J02/816/1996 – Cod Fiscal nr.R9081327

Cont nr.2511.1-865.1/ROL    B.C.R. Arad

Cl.Lipovei bloc 28 apartam.23 Arad – Romania

Tel. 057 / 234 202

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

PROPRIETATI  EVALUATE :             Imobile

Contract/comanda                             130/17.12.2008

TIPUL PROPRIETATII                        Proprietate imobiliara
TIPUL VALORII ESTIMATE               Valoari de piata

DATA EVALUARII                               17.12.2008

2.OBIECTUL SI SCOPUL LUCRARII

2.1.Obiectul lucrarii:                    Raport de evaluare proprietate imobiliara

2.2.Scopul lucrarii:

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii conform Standardului International de evaluare IVS1.

2.3.Tipul proprietatii:                   Proprietate imobiliara

2.4.Drepturi de proprietate evaluate:

Obiectul  prezentului raport il constituie proprietatea imobiliara

2.5.Tipul valorii estimate:

In conformitate cu prevederile Codului Fiscal si modificarilor ulterioare in care se  stipuleaza ca “expertizele intocmite vor avea in vedere stabilirea unei valori unice fara a mai stabili valori minime si maxime ori a unor criterii tehnice prin care sa se poata stabili, in mod obiectiv, valorile de piata pentru bunurile imobile supuse impozitarii”.S-a estimat prin metode statistice o valoare de piata medie pentru fiecare tip de proprietate imobiliara mentionata mai sus.

2.6.Forma de estimare a valorii

Estimarea valorii s-a facut in ipoteza platii cash echivalent,la data evaluarii.in vederea stabilirii taxelor notariale de vanzare cumparare.

3.DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

Proprietatea imobiliara a fost evaluata    la data de :         17.12.2008

Rezultatele evaluarii sunt valabile la data de :                   15.01.2009

4.CONDITII DE CONFIDENTIALITATE

4.1.Societatea SET ARAD SA  se obliga prin contractul incheiat intre parti sa ia toate masurile pentru folosirea datelor si informatiilor numai in scopul pentru care se contracteaza lucrarea,sa aplice metodele si tehnicile utilizate,sa pastreze confidentialitatea asupra lucrarii,fiind destinat numai beneficiarului si fara publicitate fata de terti.

4.2.Reproducerea integrala sau partiala a acestei lucrari,prin orice mijloace sau procedeee,de asemenea,continutul acestei lucrari,atat in totalitate sau in parte,nu va fi difuzat in public,prin publicitate,stiri sau medii de informare,fara acordul ptrealabil scrs al evaluatorului.

5.CERTIFICARE

Evaluatorul avand calitate de membru ANEVAR si expert judiciar prezinta urmatoarea:

DECLARATIE DE CERTIFICARE SI DE RESPONSABILITATE

Certific ca imobilele analizate in acest raport de evaluare au fost evaluate pe baza datelor detinute de  evaluatorul care le-a si evaluat si a intocmit prezentul raport de evaluare.

Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu standardele profesionale de evaluare adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania.

Rezultatele evaluarii sunt valabile numai pentru data evaluarii si numai pentru scopul precizat.

6.PREZENTAREA EVALUATORULUI

Raportul a fost intocmit de catre un colectiv de experti avand urmatoarea certificare si calificare: 

-experti tehnici judiciar in specialitatea constructii civile ,topografie,agricultura si industrie alimentara certificati  de catre Ministerul Justitiei 

-membri CET ROMANIA, 

-expert i evaluatori ANEVAR.

Colectivul a fost condus de catre director SET ARAD SA ,ing. SIPOS ALEXANDRU domiciliat in ARAD B-dul Magheru Bl.329 Sc B ap.18, Telefon :0740.004931,Fax :0257.234202,-expert tehnic judiciar in specialitatea constructii civile avand legitimatia nr.1830-3336/1992 eliberata de catre Ministerul Justitiei,membru CET ROMANIA, legitimatia nr.5-39/1993 eliberata de catre CET-R Filiala Arad  si expert  evaluator,legitimatia 8049 eliberata de catre ANEVAR.

7.IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE 

7.1.IPOTEZE GENERALE 

-se presupune ca tilul de proprietate este valabil si imobilul poate fi vandut,respectiv toate autorizatiile de functionare si alte documente ce se vor solicita autoritatilor,pot fi reinoite,pentru toate utilizarile pe care se bazeaza estimarile raportului.

-se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice.

-se presupune o stapanire competenta si responsabila a proprietatii,utilizarea terenului si a constructiilor corespund cu granitele proprietatii.

-se presupune ca nu exista aspecte ascunse care ar putea afecta valoarea estimata,in acest sens nu se asuma nici o responsabilitate de catre evaluator si acest raport nu valideaza integritatea structurii de rezistenta sau a lucrarilor ascunse.

-Se presupune ca exista informatii privind concordanta cu toate reglementarile in vigoare privind mediul inconjurator,respectiv am fost solicitati sa presupunem ca nu exista contaminanti sau sunt necesare costuri de decontaminare care sa afecteze valoarea si nici nu am fost informati de existenta vreunui raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase.Mentionam ca nu am facut investigatii privind utilizarile trecute sau prezente atit pe proprietate cat si pe terenul vecin pentru a stabili daca exista vreo contaminare a proprietatii analizate in aceste utilizari sau amplasamente,deci valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva.

-In consecinta nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant si nici nu ne angajam sa efectuam o expertiza sau o cercetare stiintifica pentru a fi descoperit.

-Daca ulterior efectuarii raportului s-ar stabili ca exista contaminare pe proprietetea evaluata sau in zona vecina,valoarea estimata ar putea sa fie diminuata.

7.2.CONDITII LIMITATIVE PRIVIND EVALUAREA

-valorile separate alocate terenului si cladirilor nu vor putea fi utilizate in combinatie cu alte evaluari,in aceste conditii nefiind valabile.Orice alocare a valorii totale estimate poate fi facuta numai in functie de prevederile prezentului raport.

-Nu se accepta publicarea raportului sau a unei copii a lui,si nici difuzarea publica prin reclama.

-Se poate difuza public prin reclama doar firma si identitatea evaluatorilor care au intocmit raportul 

-Nu s-au facut aranjamente privind acordarea consultantei ulterioare sau depunerea marturiei in instanta in legatura cu apartamentul evaluat.

7.3.CONDITII LIMITATIVE SPECIALE

-Orice modificare sau revizuire a documentatiei care a fost pusa la dispozitie,presupune revizuirea analizei

-Dimensiunea proprietatii a fost stabilita pe baza extrasului CF si a releveului,care se presupune ca sunt valide.

-Toate previziunile,estimarile si proiectiile din raport se bazeaza pe conditiile actuale,pe cererea si oferta pe termen scurt,tinind cont de situatia economica actuala,in consecinta aceste previziuni sunt supuse schimbarii in functie de conditiile viitoare.

8.SURSE DE DATE

Pentru elaborarea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele:

Informatii din baza de date proprii,de pe piata imobiliara aparute in presa,televiziune,de la agentii imobiliare locale,internet,SET Arad Sa si de la persone sau firme care au incheiat tranzactii imobiliare la proprietati compatibile.

-Surse bibliografice –Evaluarea si finantare proprietatiloe imobiliare ANEVAR-IROVAL 1996

- Standardele de evaluare IVS,SEV-ANEVAR-IROVAL EDITIA III

- Metode de evaluare ale proprietatii imobiliare

9.EVALUAREA PROPRIETATII

9.1.Analiza piatei

S-au identificat tipuri de proprietati imobiliare tranzactionate in mediul rural si urban din judetul ARAD,dupa cum urmeaza :

-Apartamente bloc in municipiul ARAD

-Case si anexe in municipiul ARAD inclusiv terenul

-Teren intravilan ARAD

-Teren extravilan in ARAD si judetul ARAD

-Teren  intravilan in judetul ARAD

-Case si anexe in judetul ARAD

-Apartamente la bloc in orase si comune din judetul ARAD

-Apartamente la casa in municipiul ARAD

-Spatii comerciale in municipiul ARAD

-Spatii comerciale in judetul ARAD

-Hale industriale in municipiul ARAD si judet

-Paduri,livezi,vii si pasuni in judetul ARAD

9.2.Aspecte juridice

In municipiul ARAD  zonarea stabilita in raport a fost corelata cu zonarea elaborata si aprobata de catre Primaria Municipiului Arad.

10.Metode de evaluare

10.1.Metoda valorii de inlocuire

Metoda consta in stabilirea valorii actuale pe baza preturilor si normelor in vigoare,tunind seama de caracteristicile structurii de rezistenta,de modul de realizare al invelitorii,de finisajele interioare si exterioare,de instalatiile de care dispune.

Se are in vedere dimensiunile constructiei,nivelul amplasarii si numarul de nivele al cladirii.

Valoarea obtinuta se reactualizeaza pe baza coeficientilor CET elaborati in  pe baza indicelui de inflatie prezentat de Comisia Nationala pentru Statistica,cursul de schimb si informatiile directe de la instritute de proiectare,antreprize de constructii si furnizori de materiale si avizati de catre MTCT.

     In rezumat valoarea obtinuta este rezultatul sumei costurilor legate de achizitionarea terenului si executarea unei constructii similare diminuata cu deprecierea in timp,la care se adauga cheltuielile de renovare,cu materiale si manopera la preturile actuale.

10.2.Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei directe consta in analiza unor perechi de date selectete de pe piata imobiliara la care se aduc la care se aduc corectii pentru :

-diferenta de suprafata utula

-corectie de nivel

-vechime

-dotari

-imbunatatiri fata de standardul acceptat

-pozitie

In final se estimeaza pretul mediu al zonei .

La pretul mediu al sediului se aduna dotarile suplimentare . 

10.3.Metoda capitalizarii veniturilor

Metoda consta in capitalizarea veniturilor obtinute prin inchirierea sau concesionarea imobilului dupa aprecierea veniturilor  lunare realizate in functie de zona de amplasare,dotari,nivel,utilitati,finisaje,

gradul de intretinere,etc si de chiria unor aprtamente similare.

In final dupa deducerea cheltuielilor forfetare si a impozitului se calculeaza valoarea apartamentului tinand cont de rata dobanzii.

10.5.Analiza cererii

In present cererea in municipiul ARAD si implicit in judet este redusa datorita conditiilor dificile de obtinere a creditarii .

10.6.Analiza ofertei competitive

In judetul ARAD pe langa constructiile existente sunt in curs investitii care constituie o oferta competitiva,in special daca zona dispune de utilitati.

10.7.Echilibrul piatei

In prezent se poate considera ca este o piata echilibrata.

10.8.Cea mai buna utilizare 

Toate proprietatile, cu exceptia cazurilor in care exista reglementari diferite, se evalueaza pe baza ipotezei celei mai bune utilizari. Cea mai bun utilizare este utilizarea cea mai profitabila si probabila utilizare a unei proprietati. Este utilizarea care asigura cele mai mari venituri proprietarului. Utilizarile care intra in aria de posibilitati, dar nu au o probabilitate rezonabila de ocurenta nu vor fi luate in considerare pentru estimarea celei mai bune utilizari.

Daca o proprietate este adaptata in mod particular unei anume utilizari, acest fapt va fi luat in considerare in estimarea celei mai bune utilizari. Utilizarea curenta a proprietatii poate constitui cea mai buna utilizare. Cu toate acestea, evaluatorul va analiza utilizarile la care proprietatile similare din zona sunt exploatate. In analiza celei mai bune utilizari nu va fi luata in considerare situatia in care proprietarul decide sa utilizeze proprietata in scopuri mai putin productive.  

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

      Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim productiva            

10.9 Descrierea evaluarii

La evaluarea apartamentelor situate in blocuri de locuinte  situate in municipiul ARAD 

s-au luat in considerare urmatoarele aspecte  :

-Numarul de camere

-Gradul de confort functie de suprafata apartamentului

- Zona in care se gaseste situat in geografia orasului,respectiv de perioada constructiei a blocurilor in zona.

La aprecierea pretului/mp al  apartamentelor situate in blocuri de locuinte  in judetul ARAD s-au luat in considerare urmatoarele aspecte  :

-Numarul de camere

-Pozitia in geografia judetului si o localitatii.

La aprecierea pretului/mp al caselor de locuit s-au luat in considerare urmatoarele aspecte  :

-Zona in care sunt amplasate in municipiu sau judet

-Perioada de constructie pentru estimarea uzurii normale

-Gradul de confort functie de tipul cosntructiei casa P sau vila P+E

-Suprafat terenului de care dispune

-Suprafata anexelor

La aprecierea pretului/mp al  apartamentelor situate la casa s-au luat in considerare urmatoarele aspecte  :

-Numarul de camere

-Pozitia in geografia judetului

-Pozitia in imobil S,D ,etc.

           La aprecierea pretului/mp al spatiilor comerciale s-au luat in considerare urmatoarele aspecte  :

-Zona in care sunt amplasate in municipiu sau judet

-Imobilul din care fac parte,respectiv sunt situate in constructii relativ noi sau la parterul blocurilor de locuinte ,sau in cladirile vechi din zona centrala a municipiului,cu diferentierea pretului in functie de amplasarea la strada,in curte,la demisol sau subsolul imobilului.

La aprecierea pretului/mp al halelor industriale s-au luat in considerare urmatoarele aspecte  :

-Zona in care sunt amplasate 

-Perioada de constructie

-Tipul structurii ,metal sau beton

-Cererea relativ redusa datorata situatiei economice actuale.

La aprecierea pretului/mp (ha) al terenurilor s-au luat in considerare urmatoarele aspecte  :

-Zona in care sunt amplasate  

-Tipul terenui,intravilan sau extravilan

-Pozitia in zona,respective apartinatoare orasului,comunei sau satelor 

La aprecierea limitelor medii  de pret/ha al terenurilor agricole s-au luat in considerare urmatoarele aspecte  :

-Zona de amplasare 

-Folosinta terenului

-informatii privind tranzactiile functie de suprafata,destinatie,esente de lemn la paduri,soiuri de struguri cultivati la vii,varsta plantatiilor si in general de capacitate de productie.

10.9 Rezultatele  evaluarii.Opinia evaluatorului.

In Anexele 1-12 anexate prezentului raport si care fac parte integranta din acesta sunt prezentate rezultatele optinute si opinia evaluatorului functie de scopul lucrarii de evaluare ,de situatia economica amenintata de perspectiva crizei,respectiv de conditiile actuale de creditare .

Anexat se prezinta si ZONAREA MUNICIPIULUI ARAD ,avuta in vedere la aprecierea preturilor.
                    ARAD                                                                        Director SET ARAD SA

                19.12.2008                                                                      ing.Sipos Alexandru

