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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

OBIECTIV EVALUAT :

Active corporale imobiliare din mediu urban si rural, jud. Caras Severin

BENEFICIARUL LUCRARII :

CAMERA NOTARILOR PUBLICI TIMISOARA

LOCALIZARE :

• Zona Bozovici, comune si sate invecinate de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei Bozovici.

SCOPUL EVALUARII :

•Determinarea valorii de piata - orientativa

Data evaluarii : 

DECEMBRIE 2008

CAP.I INFORMATII GENERALE

I.1. OBIECTUL EVALUARII

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, precum si a unor criterii tehnice prin care sa se poata stabili, in mod obiectiv, alte tipuri de valoare ( circulatie, patrimoniala, etc. ), evaluatorul a estimat, prin metode conforme standardelor IVS 1, IVS 2, GN 1, o valoare de piata-orientativa, pentru fiecare tip de proprietate imobiliara ce este supusa evcaluarii in cadrul acestui raport de evaluare.

Prezentul raport de evaluare are ca obiect determinarea valorilor de piata-orientative, ale urmatoarelor obiective :

Active corporale imobiliare ( apartamente, case, garaje,hale,depozite terenuri ), situate administrativ in mediu urban si rural, zona Bozovici, comune si sate invecinate de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei Bozovici.
I.2. SCOPUL EVALUARII

Raportul de evaluare constituit, ce determina valorile de piata - orientative, ale obiectivelor mai sus amintite, a fost realizat in baza cererii Camerei Notarilor Publici Timisoara, in vederea stabilirii taxelor notariale.

I.3. DIAGNOSTIC JURIDIC

Incadrarea juridica, in cadrul prezentului raport de evaluare, este realizata in baza definirii bunurilor imobiliare dupa cum urmeaza :

1.Apartamente in blocuri de locuinta, camine de nefamilisti, garaje

2.Case,alte constructii si terenuri aferente

3.Spatii comerciale, hale industriale, depozite

3.Terenuri :

-Intravilan,de constructii ( fara constructii ), zona I, II, III

-Intravilan agricole ( arabil, pasuni si fanete ), zona I, II, III

-extravilan arabil

-extravilan pasuni si fanete

-extravilan vii si plantatii

-extravilan paduri,

situate administrativ in mediu urban si rural, zona Bozovici, comune si sate invecinate de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei Bozovici.
I.4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE LOCALE

Analiza pietei imobiliare locale trebuie legata de cei trei factori de influenta, esentiali in astfel de studii, precum factori de natura economica, social-politica, geografica, prin care se impune  structura valorii in cadrul evaluarii unor bunuri imobile, tranzactionate sau in curs de tranzactionare, in cadrul unei piete de valori libere si nedeformata de interventii ale altor factori subiectivi.

Se vor prezenta , in linii genarale, caracteristicile geografice, social-economice - factori de influenta, care vor influenta estimarea valorilor de piata - orientative ale obiectivelor evaluate, precum si alte elemente specifice zonelor de interes.

I.4.1. BOZOVICI
	Sate in administratie:
	Prilipeţi, Poneasca, Valea Miniş

	Suprafata:
	18777 ha

	Intravilan:
	225 ha

	Extravilan:
	18552 ha

	Populatie:
	3320

	Gospodarii:
	1100

	Nr. locuinte:
	1250

	Nr. gradinite:
	2

	Nr. scoli:
	2

	Nr. licee:
	1

	Activitati specifice zonei:
	Agricultură
Creşterea animalelor
Pomicultură

	Activitati economice principale:
	Exploatarea şi prelucrarea lemnului
Apicultură
Exploatări miniere de suprafaţă
Comerţ

	Obiective turistice:
	Paralela 45 (BIGAR) - rezervaţie naturală
Monumente istorice: Cheile Minişului, Cheile Nerei, Puncte Belvedere
Biserica Înălţarea Domnului
Statuia lui Eftimie Murgu
Monumentul eroilor

	Proiecte de investitii:
	Extindere alimentare cu apă
Canalizare
Casă de cultură


Localitate cu traditie in existenta din zona sud-vestica a banatului montan, localitate in jurul careia graviteaza un numar insemnat de comune si sate, nu se remarca printr-o economie expansiva sau de talia celei dezvoltate in celelalte orase reprezentative ale judetului, Bozoviciul este in schimb un centru de echilibru al zonei, cu posibilitati de implementare in viitorul nu prea indepartat de structuri economice profitabile, de dezvoltare  a unei piete de capital importante in economia judetului.

Bozovici este aşezat deasupra confluenţei râurilor Miniş şi Nera, pe artera naţională Oraviţa-Băile Herculane. Dealurile care o înconjoară nu depăşesc 400 m altitudine şi îi lasă trei ieşiri: pe valea Minişului spre Anina în nord, pe valea Nerei spre Băile Herculane în est şi spre Moldova Noua în vest. Comuna are o climă plăcută, fără vânturi puternice, cu o temperatură medie anuală de 10-11 grade. Clima este caracterizată de influenţe mediteraneene pe un fond climateric temperat continental, localitatea fiind situată în imediata proximitate a paralelei 45. Vegetaţia caracteristică este forestieră în etaje. Peissajul este variat şi deosebit de pitoresc, trecând de la întinse luciuri de apă curgând liniştit sau în căderi repezi pre deliciul iubitorilor de pescuit sportive, până la stânci măreţe care se înalţă abrupt din mijlocul pădurilor bogate. Toate aceste bogăţii naturale sunt îndemnuri pentru turişti de a veni şi de a se bucura de o gamă largă de activităţi ce se pot practica aici. Localitatea Bozovici este situată la distanţe egale de cca. 50 km faţă de două gări mai însemnate, Oraviţa şi Iablaniţa.

Analiza pietei imobiliare locale actuale, este una defavorabila, datorita ratei somajului, in crestere, a infuziei de capital scazuta, a nivelului salarial redus. Se constata o mare diferenta dintre cerere si oferta in cazul tranzactiilor imobiliare, ce duce implicit la o scadere a valorii acestora.

Existenta unor valori comparabile se explica, la fel ca si in celelalte orase mici ale judetului, prin faptul ca este posibila si eficienta implementarea in zone diferite de activitati identice, generatoare de profit, sau se constata etape de dezvoltare premergatoare de activitati profitabile in zona.

I.5. PREMISELE EVALUARII

IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

1.Prezentul raport este întocmit la cererea clientului şi în scopul precizat. Nu este permisă folosirea raportului de către o terţă persoană fără obţinerea, în prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluării şi evaluatorului verificator, aşa cum se precizează la punctul 8 de mai jos. Nu se asumă responsabilitatea faţă de nici o altă persoană în afara clientului, destinatarului evaluării şi celor care au obţinut acordul scris şi nu se acceptă responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoană, pagube rezultate în urma deciziilor sau acţiunilor întreprinse pe baza acestui raport.

2.Raportul de evaluare îşi păstrează valabilitatea numai în situaţia în care condiţiile de piaţă, reprezentate de factorii economici, sociali şi politici, rămân nemodificate în raport cu cele existente la data întocmirii raportului de evaluare.

3.Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală, care afectează fie proprietatea imobiliară evaluată, fie dreptul de proprietate asupra acesteia şi care nu sunt cunoscute de către evaluator. În acest sens se precizează că nu au fost făcute cercetări specifice la arhive, iar evaluatorul presupune că titlul de proprietate este valabil şi se poate tranzacţiona, că nu există datorii care au legătură cu proprietatea evaluată şi aceasta nu este ipotecată sau închiriată. În cazul în care există o asemenea situaţie şi este cunoscută, aceasta este menţionată în raport. Proprietatea imobiliară se evaluează pe baza premisei că aceasta se află în posesie legală (titlul de proprietate este valabil) şi responsabilă.

4.Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorul nu are cunoştinţă asupra stării ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare, fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se presupune că nu există astfel de condiţii dacă ele nu au fost observate, la data inspecţiei, sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară pentru întocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă garanţii explicite sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu este responsabil pentru existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

5.Evaluatorul obţine informaţii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le consideră a fi credibile şi evaluatorul consideră că acestea sunt adevărate şi corecte. Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în privinţa acurateţei informaţiilor furnizate de terţe părţi.

6.Conţinutul acestui raport este confidenţial pentru client şi destinatar şi autorul nu îl va dezvălui unei terţe persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standardele Internationale de Evaluare şi/sau atunci când proprietatea a intrat în atenţia unui corp judiciar calificat.

7.Evaluatorul a fost de acord să-şi asume realizarea misiunii încredinţate de către clientul numit în raport, în scopul utilizării precizate de către client şi în scopul precizat în raport.

8.Consimţământul scris al evaluatorului, trebuie obţinut înainte ca oricare parte a raportului de evaluare să poată fi utilizată, în orice scop, de către orice persoană, cu excepţia clientului şi a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluării care au fost precizaţi în raport. Consimţământul scris şi aprobarea trebuie obţinute înainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) să poată fi modificat sau transmis unei terţe părţi, inclusiv altor creditori ipotecari, alţii decât clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relaţii publice, informaţii, vânzare sau alte mijloace. 

I.6. TIPUL VALORII ESTIMATE. DATA EVALUARII
Metodologia de calcul a valorii de piata-orientative, a tinut cont de scopul evaluarii, de cerintele beneficiarului, de tipul proprietatilor si de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare.

Având în vedere ca metodologia aplicata a tinut seama de starea actuala, de dezvoltarea viitoare a proprietatilor si de factorii de prudenta specifici în abordarea metodelor de evaluare, s-a putut proceda la estimarea unor „valori de piata, orientative” utilizabile pentru scopul exprimat.

În aceasta ipostaza, nu s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definita conform standardelor ANEVAR similare cu standardele internationale de evaluare IVS 1 :

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va putea fi schimbata, la data evaluarii, între un cumparator decis si un vânzator hotarât, într-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, în care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrângere.

Valoarea estimata în prezentul raport se refera la o valoare orientativa de piata, cu caracter generalizator, pentru a fi consemnata ca o valoare rezonabila în actele notariale cu ocazia transferului dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile.

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

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

Fiecare locuinta, fiecare lot de teren, fiecare constructie industriala sau de afaceri, este unica si amplasamentul este fix. În jurul lor se manifesta o piata imobiliara ce este alcatuita din participantii de pe piata angajati în tranzactii imobiliare. Participantii de pe piata imobiliara pot fi: cumparatori, vânzatori, chiriasi, proprietari, creditori, debitori, antreprenori, constructori, administratori, investitori sau intermediari.

Cererea de pe piata locuintelor, a bunurilor imobile în general, reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.

Pentru piata locuintelor (un segment al pietei imobiliare) în 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 vârste;

- salariile, veniturile în 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, dobânzi;

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar supus studiului de fata (locuinta, teren sau amândoua contopite în 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 în materie de EVALUARE, pentru segmentul de piata imobiliara ce face obiectul prezentului studiu, trebuie avut în vedere, în principal, scopul definit si conditiile concrete de determinare juridica, tehnico-functionala si financiar-contabila, si nu în ultimul rând, dinamica si tendintele evolutiei pietei imobiliare.

Evaluarea trebuie sa abordeze atât latura patrimoniala a unei proprietati imobiliare(însumarea costurilor istorice depreciate), cât si “afacerea” propriu-zisa privita în continuitatea ei, capabila sa degajeze profit sau sa asigure diverse avantaje celor ce o detin.

Conceptul economic de valoare, conform principiilor recunoscute si aplicabile în materie de evaluari, reflecta imaginea de pe piata a beneficiilor ce apartin celui ce stapâneste proprietatea imobiliara respectiva (constructie + teren). Valoarea unei proprietati este o reprezentare a utilitatii recunoscute de piata si mai putin o reprezentare a starii sale pur fizice. Valoarea patrimoniala(determinata prin abordare pe baza de costuri) este doar o componenta a valorii reale, globale a proprietatii, a valorii de piata, aceasta putând fi mai mare sau mai mica decât valoarea patrimoniala.

La baza evaluarii au stat informatii si acte normative actuale , valabile pentru anul in curs, respectiv luna decembrie 2008.
I.7. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Raportul de evaluare este destinat scopului enuntat anterior si numai pentru uzul beneficiarului lucrarii, fiind confidential.

Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o alta persoana sau institutie, in nici o circumstanta.

I.8. ANALIZA MULTICRITERIALA

Pentru evaluarea obiectivului, analiza multicriteriala va determina urmatoarele faze de lucru:

- constatari efectuate in teren

- identificarea obiectivelor

- culegerea datelor tehnice, selectarea si prelucrarea acestora in vederea constituirii memoriului de calcul, dupa cum urmeaza :

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

• discutii purtate cu utilizatorii raportului;

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

• selectarea tipului de valori estimate si recomandate în prezentul raport;

• deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama;

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

• aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorilor.
Vom prezenta tabelar zonarea urbana si rurala functie de informatiile culese de la Consiliul Local Bozovici si Consiliul Judetean Caras Severin.

I.8.1.Comune si sate arondate localitatii Bozovici
	
	Denumirea localitatii
	Obs.

	1
	Bozovici
	

	2
	Bania
	Comuna

	3
	Barza
	Sat

	4
	Boina
	„

	5
	Boinita
	„

	6
	Borlovenii Noi
	„

	7
	Borlovenii Vechi
	„

	8
	Carsa Rosie
	Sat

	9
	Dalboseti
	Comuna

	10
	Dristie
	Sat

	11
	Eftimie Murgu
	Comuna

	12
	Garbovat
	Sat

	13
	Lapusnicel
	Comuna

	14
	Lapusnicul Mare
	„

	15
	Moceris
	Sat

	16
	Patas
	„

	17
	Parvova
	„

	18
	Poenile Bainei
	„

	19
	Poneasca
	„

	20
	Prigor
	Comuna

	21
	Prilipet
	Sat

	22
	Prislop ( Dalboseti )
	„

	23
	Putna
	„

	24
	Ravensca
	„

	25
	Rachita
	„

	26
	Resita Mica
	„

	27
	Sichevita
	„

	28
	Sopotul Nou
	„

	29
	Sumita
	„


I.8.2. Structura calitativa a solurilor si zonarea localitatilor arondate Circumscriptiei Judecatoriei Bozovici.
Obiectivul acestei lucrari, respectiv localitati arondate Circumscriptiei Judecatoriei Bozovici, geografic, se situeaza in zona Depresiunii Almajului, acolo unde predominante sunt solurile grele de tipul smolnitelor. Pentru a ne face o imagine a zonei , vom prezenta tabelar structura calitativa a solurilor, a terenurilor apartinatoare acestei zone.

	Nr.crt.
	Denumire
	Structura
%
	Grad de fertilitate
	Suprafata

%

	1.
	Relief montan
	Paduri
	65,40
	5
	34,60

	
	
	Pasuni
	34,60
	
	

	2.
	Dealuri piemontale
	Plantatii
	18,20
	5
	18,30

	
	
	Pasuni
	81,80
	
	


	3.
	Depresiuni
	Arabil
	30,50
	4 – 5
	12,58

	
	
	Plantatii
	18,20
	
	

	
	
	Fanete
	22,00
	
	

	
	
	Pasuni
	29,30
	
	

	4.
	Campie
	Arabil
	40,40
	4 - 5
	34,52

	
	
	Plantatii
	28,60
	
	

	
	
	Fanete
	31,00
	
	


I.9. METODOLOGIA EVALUARII

În general, evaluările de piaţă se bazează pe informaţiile referitoare la proprietăţi comparabile. Procesul de evaluare cere ca evaluatorul să efectueze o cercetare adecvată şi relevantă, să efectueze analize competente şi să tragă concluzii informate şi bine susţinute. În acest proces, evaluatorii nu pot accepta orice informaţii, ci trebuie să ia în considerare toate evidenţele pertinente ale pieţei, tendinţele, tranzacţiile comparabile şi alte informaţii. Dacă informaţiile de piaţă sunt limitate sau total inexistente (ca de exemplu pentru anumite proprietăţi specializate), evaluatorul trebuie să facă o prezentare adecvată a situaţiei şi trebuie să declare dacă estimarea este în vreun fel limitată de inadecvarea informaţiilor. Toate evaluările solicită exercitarea raţionamentului profesional al evaluatorului, dar din rapoarte trebuie să reiasă dacă evaluatorul îşi bazează estimarea valorii de piaţă- orientative pe evidenţele pieţei sau dacă estimarea se bazează, în principal, pe raţionamentului profesional al evaluatorului, din cauza naturii proprietăţii şi a lipsei informaţiilor comparabile de piaţă.

Standardele Internaţionale de Evaluare sunt concepute pentru a facilita tranzacţiile de orice natura de proprietăţi şi pentru a contribui la viabilitatea pieţelor globale, prin promovarea transparenţei în raportarea financiară. Se pune accent pe utilizarea informaţiilor de piaţă faptice, pe baza cărora se dezvoltă raţionamente profesionale referitoare la modul în care pot fi efectuate evaluările proprietăţii.

În evaluarea proprietăţii imobiliare se utilizează, în general, abordările prin: comparaţia vânzărilor, capitalizarea venitului , prin cost şi implicit metodele asociate cu aceste abordări. Evaluatorul va reconcilia valorile rezultate din aplicarea a două sau mai multe abordări sau metode asociate.

Abordarea prin comparaţia vânzărilor stabileşte limitele valorii de piaţă – orientative prin examinarea preţurilor de piaţă plătite pentru proprietăţile concurente cu proprietatea de evaluat. Trebuie să fie analizate vânzările, astfel încât să existe certitudinea că părţile implicate în tranzacţie au fost motivate în mod tipic. Trebuie eliminate din comparaţie preţurile de vânzare, care reflectă motivaţii diferite de cele ale unui participant tipic pe piaţă, de exemplu tranzacţiile unor cumpărători cu interese speciale, care plătesc un supliment de preţ pentru o anumită proprietate.

Proprietatea subiect al evaluării (proprietatea de evaluat) este comparată cu preţurile de vânzare (sau cu cotaţiile sau ofertele de vânzare) ale unor proprietăţi similare, care au fost tranzacţionate recent pe o piaţă liberă. Preţurile de vânzare sunt analizate prin aplicarea unor elemente de comparaţie corespunzătoare şi sunt ajustate pentru diferenţele faţă de subiectul evaluării, pe baza elementelor de comparaţie. (A se vedea GN 1, Standardul Internaţional de Aplicaţie în Evaluarea Proprietăţii Imobiliare, paragrafele 5.11.4 şi 5.21.)

În aplicarea abordării prin comparaţia vânzărilor, evaluatorul trebuie să ia în considerare care sunt drepturile de proprietate de evaluat, pentru a se asigura că sunt identice cu cele asociate cu proprietăţile comparabile. În caz contrar, sunt necesare corecţii adecvate asupra vânzărilor proprietăţilor luate ca bază de comparaţie.

Abordarea prin comparaţia vânzărilor este aplicabilă şi convingătoare numai în cazul existenţei unor date de piaţă suficiente.

Datele obţinute prin aplicarea acestei abordări pot fi aplicate şi în cazul abordărilor prin capitalizarea venitului şi prin cost. Totuşi, încrederea în abordarea prin comparaţia vânzărilor poate fi limitată atunci când condiţiile de piaţă sunt marcate de modificări rapide sau de volatilitate sau în cazul evaluărilor de proprietăţi specializate, care sunt rareori vândute.

În cazul abordării prin capitalizarea venitului, valoarea de piaţă - orientativa a proprietăţilor imobiliare este determinată pe baza capacităţii proprietăţii de a genera venit. Abordarea prin capitalizarea venitului se bazează pe principiul anticipării, conform căruia valoarea este creată de beneficiile viitoare anticipate (fluxurile de venit).

Capitalizarea venitului ia în considerare informaţiile asupra veniturilor şi cheltuielilor comparabile pentru a stabili venitul net (din exploatare) al proprietăţii de evaluat. Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rată de capitalizare totală, rată pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin aplicarea unei rate de actualizare (care reflectă rentabilitatea investiţiei) asupra unei serii de venituri previzionate pentru o anumită perioadă. (A se vedea GN 1,Standardul Internaţional de Aplicaţie în Evaluarea Proprietăţii Imobiliare, paragrafele 5.12 la 5.12.5.)

O estimare obţinută prin abordarea prin cost reprezintă valoarea unei proprietăţi depline (neocupată). Dacă proprietatea este închiriată sau este supusă unor alte interese parţiale, evaluatorul trebuie să aplice corecţii pentru a reflecta drepturile de proprietate care se evaluează .

Abordarea prin cost este utilă în evaluarea proprietăţilor specializate sau cu piaţă limitată,care se vând rar. (A se vedea GN 8, Abordarea prin cost pentru raportarea financiară – CIN.)

	REGLEMENTĂRI ŞI CADRU LEGAL

	STANDARDE INTERNAŢIONALE DE EVALUARE – EDIŢIA A VIII-a, 2007
	· IVS 1 – Valoarea de piaţă – baze de evaluare

· IVS 2 – Baze de evaluare diferite de valoarea de piaţă

· IVS 3 – Raportarea evaluării

· GN 1 – Evaluarea proprietăţii imobiliare

· Altele – după caz

	CADRU LEGAL
	· Catalogul privind clasificarea şi duratele normale de funcţionare, aprobat HG 2139/2004

	ALTE REGLEMENTĂRI
	Standardele Internaţionale de Raportare Financiară 


I.10. SURSE DE INFORMARE

Pentru elaborarea raportului de evaluare s-au utilizat urmatoarele surse de informare :

-informatii furnizate de Consiliul Judetean Caras Severin

-informatii furnizate de Consiliul Local Bozovici
-informatii furnizate de Primariile comunelor de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei BOZOVICI
-informatii furnizate de OCPI CARAS SEVERIN

-informatii obtinute de pe piata imobiliara 

-surse bibliografice

-Evaluarea si finantarea proprietatilor ANEVAR IROVAL 2008

-Standarde si proceduri de evaluare ANEVAR- 2007 – Editia a VIII-a

-Decret 93 /1997

-Decret 256 / 1984, anexele 3 si 4

-Legea 85 / 1992 – republicata 

-HG 500/90 ; HG 894/94 ; D.L 61/90

-Codul deontologic al profesiunii de evaluator ANEVAR-2008

CAP.II METODOLOGIA DE CALCUL

II.1. STABILIREA VALORII DE PIATA

II.1.1. APARTAMENTE IN BLOCURI DE LOCUINTE,CAMINE DE NEFAMILISTI, GARAJE, SPATII COMERCIALE, HALE, DEPOZITE
Au fost identificate zonele municipiilor, oraselor, au fost identificate comunele cu satele apartinatoare ce dispun de astfel de proprietati. În fiecare zona s-au analizat :

- caracteristicile si limitele zonei ;

- gradul de construire a zonei ;

- rata de crestere a populatiei în zona ;

- tendinta valorilor imobiliare în zona ;

- raportul cerere-oferta acum si în perspectiva ;

- timpul necesar estimat pentru vânzarea unui astfel de propretate;

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

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

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

- planificarea urbana sau rurala a zonei ;

- poluarea atmosferei, poluare fonica, trafic auto, feroviar, etc;

- combinatie incompatibila 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 proprietatilor pentru care s-au estimat valorile de piata orientative nu s-au omis :

- regimul de înaltime ;

- anul punerii în functiune ;

- vârsta utila ramasa estimata (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 încalzirii si sansele contorizarii separate a consumurilor ;

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

S-au luat in calcul si:

- suprafata utila;

- numarul si suprafetele camerelor, incintelor ;

- amplasarea pe etaje;

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

- finisajul exterior ;

- balcoane, terase,

- podele, pereti, tavane ;

- izolare termica, tâmplaria interioara si exterioara;

- încalzirea si tipul combustibilului ;

- starea generala (uzura fizica, neadecvari functionale) ;

De retinut ca, suprafata utila se înmulteste cu valoarea unitara, recomandata, functie de vechime, de numar de camere, de nivelul la care este situat. Pentru eventualele garaje construite la demisolul sau parterul blocurilor în care sunt amplasate apartamentele, racordate la retelele de apa, canal, curent electric, se aplica o valoare unitara de 60 % din valoarea recomandata apartamentelor de care apartin.

Determinarea valorii de piata, orientativa,  parcurge etape distincte, necesare si obligatorii, astfel:

1.Aplicarea metodelor de evaluare pentru determinarea valorii de baza pe unitate de suprafata

2.Aplicarea coeficientilor de corectie cumulativi determinati prin calcul

3.Reconcilierea rezultatelor obtinute prin metodele de evaluare utilizate.

II.1.1.1.
DETERMINAREA VALORII DE BAZA PE UNITATE DE SUPRAFATA

II.1.1.1.a. 
METODA COMPARATIEI DE PIATA

Abordarea evaluarii prin metoda comparatiei de piata este procesul prin care valoarea evaluata se obtine prin analizarea pietei pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu proprietatea evaluata.

Parametrii valorici ai elementelor de comparatie se determina functie de specificul limitativ al acestora si determina valorile corectiei aplicate la valoarea proprietatii evaluate.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei de piata sunt :

-cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare similare.

-verificarea veridicitatii informatiilor

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

-utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a pretului de tranzactionare a fiecarei proprietati comparabile ( corectii ).

-analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Prospectarea pietei imobiliare, in locatiile in care se incadreaza obiectivele ce fac obiectul prezentului raport de evaluare, in vederea prezentarii valorilor tranzactionate ale proprietatilor comparabile, conduce la urmatoarele rezultate, prezentate tabelar :

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative , procesul analitic avand patru etape :

1.identificarea elementelor de comparatiece afecteaza valoarea tipului de proprietate evaluata

2.compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie

3.obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea ei asupra pre4tului

4.efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate si extragerea unei valori singulare.

TABEL CU PROPRIETATI TRANZACTIONATE

	ZONA DE REFERINTA
	AMPLASAMENT
	APARTAMENTE

EURO/MP
	CAMINE DE NEFAMILISTI

EURO/MP
	GARAJE

EURO / MP
	SPATII COMERCIALE

EURO / MP

	
	
	
	
	
	BIROURI
	COMERCIALE

	BOZOVICI
	CENTRAL
	350,oo
	300,oo
	150,oo
	350,oo
	400

	
	MEDIAN
	300,oo
	250,oo
	100,oo
	300,oo
	350,oo

	
	PERIFERIC
	250,oo
	200,oo
	50,oo
	250,oo
	300,oo

	COMUNE
	
	200,oo
	-
	-
	200,oo
	250,oo

	SATE
	
	180,oo
	-
	-
	150,oo
	200,oo


CURS VALUTAR LA DATA EVALUARII 1 EURO = 3,9389LEI

II.1.1.1.b. 
METODA COSTULUI STANDARD
În marea lor majoritate apartamentele se încadrează ca locuinţe construite din fondurile statului sau cu ajutorul acestuia, înainte şi după 1977, fiind vândute conform decretului Lege 61, din 7 februarie 1990. Aceste locuinţe sunt amplasate în clădiri de tip blocuri, iar pentru estimarea preţului de piaţă s-a optat pentru utilizarea metodei costului standard.
Estimarea valorii de piata, orientative, a imobilelor apartamente şi al anexelor aparţinătoare a fost făcută utilizând următoarea relaţie de calcul:

Vc = Vb x k x Pz x Iz x Rc – o, unde:

- Vb – reprezintă valoarea de referinţă (de bază), determinată ca o valoare tehnică de înlocuire utilizând prevederile decretului 61/1990. Valoarea se mai numeşte şi valoare tehnică de bază;

- k – reprezintă coeficientul mediu de actualizare pentru construcţii stabilit trimestrial în şedinţe ale Corpului Experţilor Tehnici din România şi avizat de Ministerul Lucrărilor Publice şi Amenajarea Teritoriului, pentru fiecare tip de construcţii. Coeficientul are caracter de recomandare.

Valoarea rezultată prin aplicarea coeficientului de actualizare mai poartă denumirea şi de valoare tehnică actualizată.


Coeficienţii de corecţie a valorii tehnice actualizate

Valoarea tehnică actualizată obţinută este o valoare teoretică şi nu ţine seama de mecanismul pieţii (cerere – ofertă), iar pentru obţinerea valorii de circulaţie valoarea tehnică actualizată este corectată cu următorii coeficienţi:

Pz – coeficient de zonare a localităţii ,funcţie de categoria, mărimea şi importanţa fiecărei localităţi, conform tabelului următor:
Tabel nr. 1

	CATEGORIA LOCALITĂŢII
	MĂRIMEA LOCALITĂŢII
	COEFICIENT DE ZONARE

	Bucureşti
	Capitala ţării
	1,00

	Categoria I
	Municipii mari cu peste 200.000 de locuitori şi cu funcţii economice complexe: Arad, Braşov, Constanţa, Cluj, Craiova, Iaşi, Oradea, Timişoara
	0,90

	Categoria II
	Capitala de judeţe sau staţiuni balneo – climaterice
	0,80

	Categoria III
	Alte municipii mai mici
	0,70

	Categoria IV
	Oraşe
	0,60

	Categoria V
	Sat reşedinţă de comună sau sate aparţinătoare oraşelor
	0,55

	Categoria VI
	Sate
	0,50


 Iz – reprezintă coeficientul de corecţie privind individualizarea în zonă determinat în baza indicilor de individualizare privind stabilirea preţului de circulaţie al imobilelor în zonă.


Indicii de individualizare Iz uzuali, recomandaţi pentru locuinţe de tip apartament sunt următorii:

INDICI POZITIVI UZALI DE MAJORARE

Indici pentru sporul de poziţie în contextul orăşenesc - +/- 10% stabilit – tot ca o recunoaştere a existenţei unui coeficient de piaţă – în Decretul 61/1990 art. 13, în funcţie de poziţia imobilului în zonele detaliate (1, 2, 3) în decizia PMB 181/1990. Sporul de până la 10% se aplică pentru zona „1” (centrală, urmărind, în genere, linia marilor bulevarde din inelul circular al oraşului) şi o scădere de 10% pentru zona „a 3-a” (periferia absolută). Aceste sporuri se aplică la stabilirea preţului tehnic la imobilele construite cu ajutorul statului (obiectul decretului 160/1990).

Indici pentru posibilităţi de circulaţie în comun, în amplasament, pe o rază de circa 200m:

· pentru 2 – 4 mijloace (tramvai, autobuz, troleibuz): +(2 – 4) %;

· pentru peste 4 mijloace de transport: +5%;

Indici pentru aprovizionarea alimentară: (pieţe, hale) şi produse comerciale (magazine individuale sau supermagazine):

· pentru mici pieţe locale, magazine alimentare vecine sau în zonă: +(3 – 5) %;

· pentru hale mari, supermagazine universale, cu un mare număr de unităţi specifice: +6%;

Indici pentru calitatea zonei de amplasare:

· pentru o stradă liniştită, cu o circulaţie mai redusă, fără transport în comun, cu un carosabil larg, cu plantaţii de pomi pe trotuare, cu posibilităţi de parcare fie în stradă, fie într-un spaţiu amenajat, apropiat: +(3 – 5) %.

Indici pentru dotări social – urbane în apropiere:

 -     parcuri şi zone verzi, îmbunătăţind microclimatul local: 2%;

 -     pentru facilităţi sanitare (policlinici, spitale), în funcţie de apropiere: +(1 – 2) % .

Indici pentru calităţile generale constructive peste mediu ale imobilelor din zonă:


- finisaje superioare, la intrări şi exterioare, spaţii largi în holuri comune, placaje pe pereţii spaţiilor comune, scări largi, cel puţin 2 ascensoare: +(3 – 5) %.

INDICI SPECIALI, PENTRU UTILIZĂRI SAU AMPLASAMENTE SPECIALE

· Indici pentru apartamentele de calitate superioară, birouri şi spaţii comerciale:

 - apartamente cu camere mari ca suprafeţe şi înălţimi, instalaţii de bună calitate şi cu echipamente şi conducte moderne, complet funcţionale, cu accese separate şi pavate, pentru pietoni şi maşini, eventual garaj: +(100 – 200) %.


Acest coeficient majorat se aplică numai pentru clădirile de specific, pe artere importante şi în zonele comerciale cunoscute ca atare şi variază în funcţie de importanţa comercială a zonei. Nu se pot considera ca birouri o unitate de acest fel amplasată într-un apartament într-un bloc de locuinţe, dar se pot considera magazinele cu specific şi dotări comerciale la parter.


În acest spor intră şi amenajările speciale, destinate a-i da imobilului caractere comerciale sau de birouri, necesare funcţiei lor.

- pentru clădirile cu specific comercial cu caracter de depozitare se poate acorda un spor suplimentar, pentru condiţiile ajutătoare ale unui comerţ en-gross (acces mare la stradă, circulaţii comode şi multiple în interior, accese directe sau apropiate pe artere largi la şosele de centură): +10%.

· Indici pentru apartamentele de mare lux
- apartamente cu finisaje interioare speciale, fie tip vilă, fie chiar în blocuri de apartamente de lux, speciale, numai amplasate în zona ultracentrală sau centrală a oraşului (marile bulevarde, marile centre comerciale, bancare), dar numai îndeplinind cumulativ toate condiţiile respective, se poate acorda un spor de : 150 - 200%.

INDICI NEGATIVI (DE SCĂDERE)

· Indici pentru lipsa de mijloace de transport în zonă, fie complet, fie în număr restrâns: - 2%.

· Indici pentru deficienţe majore de sistematizare şi dotări tehnice sanitare în zonă: (canalizări şi conducte sparte, subsoluri inundate, sistematizări verticale neterminate etc.): - 5%.

· Indici pentru structura eteroclitică a micropopulaţiei zonei: - 5%.

· Indici pentru imobile cu finisaje inferioare, prost şi neglijent întreţinute: (zgârieturi, ascensoare distruse, spaţii meschine, uşi şi ferestre sparte), producând un aspect general negativ: - (3 – 5) %.

· Indici pentru amplasarea într-o microzonă în care nu se fac tranzacţii şi nu sunt amatori, fie din cauze indicate mai sus, fie din alte cauze (şomaj, decrepitudine, lipsa de disponibilităţi, lipsa dorinţei de stabilire în zonă, poluare etc.): 

- (10 – 25) %.

· Indici pentru dezavantajele şi deficienţele specifice, eventual existente, ale apartament la ultimul nivel (nu al amplasării, care este prinsă la stabilirea preţului tehnic), urcat pe jos, deficienţe în alimentarea cu apă caldă şi rece, infiltraţii prin învelitoare, mari pierderi termice – deficienţe oricând posibile şi cunoscute: 

- (5 –10) %.

Concluzii privind estimarea valorilor orientative de piata


În urma deplasărilor efectuate în localităţile studiate au fost determinaţi pentru fiecare localitate Coeficientul de zonare Pz, funcţie de categoria, mărimea şi importanţa fiecărei localităţi, indicii de individualizare cei mai importanţi pentru fiecare zonă sau localitate mică, după caz, în funcţie de ofertă, caracteristicile tehnico – funcţionale, a dotărilor din zonă sau localitatea mică după caz, a materialelor încorporate, nivelul finisajelor, gradul de confort, funcţionalitate, stare de uzură rezultând coeficienţi de corecţie privind individualizarea în zonă Iz, şi coeficientul raportului cerere – ofertă Rc-o în baza informaţiilor luate de la agenţiile imobiliare, publicaţii de specialitate sau primăriile în cazul localităţilor mai mici, privind nivelul tranzacţiilor, al interesului manifestat pentru achiziţionarea imobilului raportat la puterea de cumpărare al locuitorilor din zona analizată.


Având în vedere cele de mai sus au fost estimate valorile de piata, orientative pentru fiecare localitate în parte pe zone de amplasament stabilite prin Hotărâri ale Consiliilor Locale, rezultatele estimărilor au fost centralizate în tabele cuprinzând valorile de piata - orientative.

	ZONA DE REFERINTA
	AMPLASAMENT
	APARTAMENTE

EURO/MP
	CAMINE DE NEFAMILISTI

EURO/MP
	GARAJE

EURO / MP
	SPATII COMERCIALE

EURO / MP

	
	
	
	
	
	BIROURI
	COMERCIALE

	BOZOVICI
	CENTRAL
	350,oo
	250,oo
	160,oo
	400,oo
	420,oo

	
	MEDIAN
	300,oo
	200,oo
	140,oo
	350,oo
	400,oo

	
	PERIFERIC
	250,oo
	150,oo
	120,oo
	300,oo
	380,oo

	COMUNE
	
	180,oo
	-
	-
	250,oo
	280,oo

	SATE
	
	160,oo
	-
	-
	200,oo
	240,oo


CURS VALUTAR LA DATA EVALUARII 1 EURO = 3,9389LEI

Prin reconcilierea rezultatelor metodelor de evaluare aplicate vor rezulta valorile de piata – orientative, prezentate tabelar in cadrul CAP.III - ANEXA 1 - TABELE CU VALORILE DE PIATA ORIENTATIVE APARTAMENTE IN BLOCURI DE LOCUINTE,CAMINE DE NEFAMILISTI, GARAJE, SPATII COMERCIALE, HALE, DEPOZITE
II.2.STABILIREA VALORILOR DE PIATA - ORIENTATIVE
– Case, alte constructii si terenuri aferente -

II.2.1.1. METODA COSTULUI STANDARD 
Estimarea valorii de piata - orientative a imobilelor case de locuit şi al anexelor s-a stabilit utilizând  relaţia matematică de calcul:

Vc = Vb x k x Pz x Iz x Rc-o

unde:

- Vb – reprezintă valoarea de referinţă (de bază) determinată ca o valoare tehnică de înlocuire utilizând prevederile decretului 256/1984. Valoarea se mai numeşte şi valoare tehnică de bază;

- k – reprezintă coeficientul mediu de actualizare pentru construcţii stabilit trimestrial în şedinţe ale Corpului Experţilor Tehnici din România şi avizat de Ministerul Lucrărilor Publice şi Amenajarea Teritoriului, pentru fiecare tip de construcţii. Coeficientul are caracter de recomandare.

Valoarea rezultată prin aplicarea coeficientului de actualizare mai poartă denumirea şi de valoare tehnică actualizată.


Coeficienţii de corecţie a valorii tehnice actualizate


Valoarea tehnică actualizată obţinută este o valoare teoretică şi nu ţine seama de mecanismul pieţii (cerere – ofertă) iar pentru obţinerea valorii de piata - orientative valoarea tehnică actualizată este corectată cu următorii coeficienţi:

- Pz – coeficient de zonare a localităţii funcţie de categoria, mărimea şi importanţa fiecărei localităţi, conform tabelului următor:

Tabel nr. 1

	CATEGORIA LOCALITĂŢII
	MĂRIMEA LOCALITĂŢII
	COEFICIENT DE ZONARE

	Bucureşti
	Capitala ţării
	1,00

	Categoria I
	Municipii mari cu peste 200.000 de locuitori şi cu funcţii economice complexe: Arad, Braşov, Constanţa, Cluj, Craiova, Iaşi, Oradea, Timişoara
	0,90

	Categoria II
	Capitala de judeţe sau staţiuni balneo – climaterice
	0,80

	Categoria III
	Alte municipii mai mici
	0,70

	Categoria IV
	Oraşe
	0,60

	CategoriaV
	Sat reşedinţă de comună sau sate aparţinătoare oraşelor
	0,55

	Categoria VI
	Sate
	0,50


- Iz – reprezintă coeficientul de corecţie privind individualizarea în zonă determinat în baza indicilor de individualizare privind stabilirea preţului de circulaţie al imobilelor case de locuit şi anexe gospodăreşti aferente în zonă.


Indicii de individualizare Iz uzuali recomandaţi pentru locuinţe sunt următorii:

INDICI POZITIVI UZALI DE MAJORARE

· Indici pentru sporul de poziţie în contextul orăşenesc - +/- 10% stabilit – tot ca o recunoaştere a existenţei unui coeficient de piaţă – în Decretul 61/1990 art. 13, în funcţie de poziţia imobilului în zonele detaliate (1, 2, 3) în decizia PMB 181/1990. Sporul de până la 10% se aplică pentru zona „1” (centrală, urmărind, în genere, linia marilor bulevarde din inelul circular al oraşului) şi o scădere de 10% pentru zona „a 3-a” (periferia absolută). Aceste sporuri se aplică la stabilirea preţului tehnic la imobilele construite cu ajutorul statului (obiectul decretului 160/1990) şi din motive de similitudine de situaţie şi amplasare, la imobilele evaluate, ca bază, cu decretul 256/1984, dar aici, în cadrul indicilor de individualizare, la stabilirea preţului de circulaţie.

· Indici pentru posibilităţi de circulaţie în comun, în amplasament, pe o rază de circa 200m:

· pentru 2 – 4 mijloace (tramvai, autobuz, troleibuz): +(2 – 4) %;

· pentru peste 4 mijloace de transport: +5%;

· Indici pentru aprovizionarea alimentară (pieţe, hale) şi produse comerciale (magazine individuale sau supermagazine):

· pentru mici pieţe locale, magazine alimentare vecine sau în zonă: +(3 – 5) %;

· pentru hale mari, supermagazine universale, cu un mare număr de unităţi specifice: +6%;

· Indici pentru calitatea zonei de amplasare

· pentru o stradă liniştită, cu o circulaţie mai redusă, fără transport în comun, cu un carosabil larg, cu plantaţii de pomi pe trotuare, cu posibilităţi de parcare fie în stradă, fie într-un spaţiu amenajat, apropiat: +(3 – 5) %.

· Indici pentru dotări social – urbane în apropiere

 -  parcuri şi zone verzi, îmbunătăţind microclimatul local: 2%;

 -  pentru facilităţi sanitare (policlinici, spitale), în funcţie de apropiere: +(1 – 2) % .

· Indici pentru calităţile generale constructive ale imobilului propriu-zis


- finisaje superioare de tip bloc, la intrări şi exterioare, spaţii largi în holuri comune, placaje pe pereţii spaţiilor comune, scări largi, cel puţin 2 ascensoare: +(3 – 5) %.

· Indici pentru locuinţele la curte

- locuinţe de calitate superioară , cu camere mari ca suprafeţe şi înălţimi, instalaţii de bună calitate şi cu echipamente şi conducte moderne, complet funcţionale, cu accese separate şi pavate, pentru pietoni şi maşini, eventual garaj: +(100 – 200) %;

- finisaje de foarte bună calitate (calcio vecchio, tapet, placare completă până la tavan, la băi, bucătării, pardoseli de mozaic veneţian sau gresie): +(5 – 10) %;

- pentru curte şi grădină, de cel puţin 100mp., în spaţiul urban, cu pomi şi plantaţie: +(3 – 5) %.

Indicele mai mare este pentru clădirile care au dotări şi în grădină (alei, pergole, bazibase etc.).

· Indici pentru clădirile tip vilă

- un spor iniţial şi în plus faţă de cel al imobilelor la curte: +10%;

- pentru vilele situate în cartierele rezidenţiale, unde preponderent sunt construcţii de acelaşi tip: +10%;

- pentru finisajele superioare ale vilelor cu acest specific (faianţă şi gresie specială), obiecte sanitare de calitate specială (străine, colorate) pardoseli din parchete speciale (nuc, cireş etc.), pardoseli şi placaje de marmură, vitralii, încăperi speciale pentru cramă şi sport, în grădini bazine, fântâni arteziene, bănci, pergole etc.: +(25 – 45) %.

INDICI SPECIALI, PENTRU UTILIZĂRI SAU AMPLASAMENTE SPECIALE


Coeficienţi de corecţie pentru case de calitate superioară

 - case cu camere mari ca suprafeţe şi înălţimi, instalaţii de bună calitate şi cu echipamente şi conducte moderne, complet funcţionale, cu accese separate şi pavate, pentru pietoni şi maşini, eventual garaj: +(100 – 200) %.


- pentru case cu specific comercial cu caracter de depozitare se poate acorda un spor suplimentar, pentru condiţiile ajutătoare ale unui comerţ en-gross (acces mare la stradă, circulaţii comode şi multiple în interior, accese directe sau apropiate pe artere largi la şosele de centură): +10%.

· Pentru case de mare lux
- case cu finisaje interioare speciale, fie tip vilă, speciale, numai amplasate în zona ultracentrală sau centrală a oraşului (marile bulevarde, marile centre comerciale, bancare), dar numai îndeplinind cumulativ toate condiţiile respective, se poate acorda un spor de : 150 - 200%;

- case amplasate într-o zonă turistică recunoscută, în centrul localităţii, se poate aplica cu mult discernământ ca la vilele de mare lux, un coeficient asemănător de: 150 - 200%.

INDICI NEGATIVI (DE SCĂDERE)

· Indici pentru lipsa de mijloace de transport în zonă, fie complet, fie în număr restrâns: - 2%.

· Indici pentru deficienţe majore de sistematizare şi dotări tehnice sanitare în zonă :(canalizări şi conducte sparte, subsoluri inundate, sistematizări verticale neterminate etc.): - 5%.

· Indici pentru structura eteroclitică a micropopulaţiei zonei: - 5%.

· Indici pentru imobile cu finisaje inferioare, prost şi neglijent întreţinute (zgârieturi, ascensoare distruse, spaţii meschine, uşi şi ferestre sparte), producând un aspect general negativ: - (3 – 5) %.

· Indici pentru amplasarea într-o microzonă în care nu se fac tranzacţii şi nu sunt amatori, fie din cauze indicate mai sus, fie din alte cauze (şomaj, decreptitudine, lipsa de disponibilităţi, nedorinţa de stabilire în zonă, poluare etc.): - (10 – 25) %.

Concluzii privind estimarea preţului de circulaţie a caselor de locuit, case de vacanţă şi alte anexe

În urma deplasărilor efectuate în localităţile studiate au fost determinaţi pentru fiecare localitate Coeficientul de zonare Pz funcţie de categoria, mărimea şi importanţa fiecărei localităţi, coeficientul de corecţie privind individualizarea în zonă Iz funcţie de indicii de individualizare cei mai importanţi pentru fiecare zonă sau localitate mică după caz în funcţie de ofertă, caracteristicile tehnico – funcţionale, a dotărilor din zonă sau localitatea mică după caz, a materialelor încorporate, nivelul finisajelor, gradul de confort, funcţionalitate, stare de uzură rezultând precum şi coeficientul raportului cerere – ofertă Rc-o stabilit în baza informaţiilor luate de la agenţiile imobiliare, publicaţii de specialitate sau primăriile în cazul localităţilor mai mici privind nivelul tranzacţiilor, al interesului manifestat pentru achiziţionarea imobilului raportat la puterea de cumpărare al locuitorilor din zona analizată.


Aplicând la valoarea de referinţă (valoarea tehnică de bază) Vb, indicele mediu de actualizare la zi k, coeficientul de corecţie pentru zona de amplasament a localităţii Pz şi coeficientul raportului cerere – ofertă Rc-o, au fost estimate valorile minimale din 
zona pentru locuinţe de tip case de locuit funcţie de suprafaţa construită, iarvalorile de piata – orentative deduse si corectate sunt prezentate tabelar.

	ZONA DE REFERINTA
	AMPLASAMENT
	CASE

Sc =100-200 mp

EURO/MP
	CASE

Sc >200 mp

EURO/MP
	ANEXE

EURO/MP
	CASE DE VACANTA

EURO / MP

	BOZOVICI
	CENTRAL
	260,oo
	280,oo
	130,oo
	280,oo

	
	MEDIAN
	240,oo
	260,oo
	120,oo
	260,oo

	
	PERIFERIC
	220,oo
	240,oo
	100,oo
	240,oo

	COMUNE
	
	200,oo
	220,oo
	200,oo
	220,oo

	SATE
	
	180,oo
	280,oo
	160,oo
	180,oo


CURS VALUTAR LA DATA EVALUARII 1 EURO = 3,9389LEI

II.2.1.1. METODA COMPARATIEI DE PIATA
Abordarea evaluarii prin metoda comparatiei de piata este procesul prin care valoarea evaluata se obtine prin analizarea pietei pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu proprietatea evaluata.

Parametrii valorici ai elementelor de comparatie se determina functie de specificul limitativ al acestora si determina valorile corectiei aplicate la valoarea proprietatii evaluate.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiei de piata sunt :

-cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare similare.

-verificarea veridicitatii informatiilor

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

-utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a pretului de tranzactionare a fiecarei proprietati comparabile ( corectii ).

-analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Prospectarea pietei imobiliare, in locatiile in care se incadreaza obiectivele ce fac obiectul prezentului raport de evaluare, in vederea prezentarii valorilor tranzactionate ale proprietatilor comparabile, conduce la urmatoarele rezultate, prezentate tabelar :
Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative , procesul analitic avand patru etape :

1.identificarea elementelor de comparatiece afecteaza valoarea tipului de proprietate evaluata

2.compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie

3.obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabila si aplicarea ei asupra valorii.
4.efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate si extragerea unei valori singulare.
Concluzii privind estimarea preţului de circulaţie a caselor de locuit, case de vacanţă şi alte anexe


În urma deplasărilor efectuate în localităţile studiate au fost determinaţi pentru fiecare localitate Coeficientul de zonare Pz funcţie de categoria, mărimea şi importanţa fiecărei localităţi, coeficientul de corecţie privind individualizarea în zonă Iz funcţie de indicii de individualizare cei mai importanţi pentru fiecare zonă sau localitate mică după caz în funcţie de ofertă, caracteristicile tehnico – funcţionale, a dotărilor din zonă sau localitatea mică după caz, a materialelor încorporate, nivelul finisajelor, gradul de confort, funcţionalitate, stare de uzură rezultând precum şi coeficientul raportului cerere – ofertă Rc-o stabilit în baza informaţiilor luate de la agenţiile imobiliare, publicaţii de specialitate sau primăriile în cazul localităţilor mai mici privind nivelul tranzacţiilor, al interesului manifestat pentru achiziţionarea imobilului raportat la puterea de cumpărare al locuitorilor din zona analizată.

Prin reconcilierea rezultatelor metodelor de evaluare aplicate vor rezulta valorile de piata – orientative, prezentate tabelar in cadrul CAP.III - ANEXA 2 - TABELE CU VALORILE DE PIATA ORIENTATIVE CASE, ALTE CONSTRUCTII - CU TERENURI AFERENTE
II.3.STABILIREA VALORILOR DE PIATA - ORIENTATIVE

TERENURI

II.3. Estimarea valorilor de piata - orientative
Evaluarea terenului, considerat ca fiind liber sau a terenului ca fiind construit, reprezintă un concept economic. Liber sau construit, terenul este denumit şi proprietate imobiliară. Valoarea este creată prin utilitatea sau capacitatea proprietăţii imobiliare de a satisface nevoile şi dorinţele societăţii. Valoarea proprietăţii imobiliare este generată de unicitatea, urabilitatea, permanenţa locaţiei, oferta relativ limitată şi de utilitatea specifică a unui anumit mplasament.


Valoarea reală de piata a unui teren este stabilită de realitatea economică locală şi individualizată, prin tranzacţii între vânzător şi cumpărător.


Cum această operaţie nu este întotdeauna posibilă, din diverse motive (fiind vorba de un teren aparţinând statului sau de un vânzător/cumpărător, societate comercială de stat sau particulară), este necesar a se stabili o valoare cât mai apropiată de realitatea comercială a terenului în cauză, pentru a se putea tranzacţiona, în final, aproape de valoarea sa reală.


Până în prezent nu există o metodă de evaluare obligatorie oficială sau generală pentru evaluările la preţ liber (la preţ de piaţă) a terenurilor.


Am considerat necesar şi oportun a prezenta distinct modul de determinare a preţului de circulaţie a terenurilor de construcţie amplasate în intravilanul localităţilor municipii, oraşe, comune şi sate, respectiv pentru terenurile agricole extravilane.

II.3.1. Estimarea valorilor de piata - orientative a terenurilor de construcţie intravilane amplasate în municipii şi oraşe mari


Evaluarea a fost făcută conform metodologiei din Buletinul Corpului Experţilor Tehnici nr. 8/1994. În această metodă de evaluare se porneşte de la relaţia:

P = K x (A+S+G+T+E+Tf+D+B+R+C+V++Pe) x M x F x Gs x H x Go x Cr x U x Z, 

unde: 

P – preţul de circulaţie la zi al terenului în lei/mp.

K – este coeficientul de aducere a valorii de bază la zi, în funcţie de variaţia cursului de schimb interbancar la zi faţă de 25.05.1993 când 1$=635 lei.

A = amplasamentul
	CATEGORIA LOCALITĂŢII
	MĂRIMEA LOCALITĂŢII
	COEFICIENT DE ZONARE

	Bucureşti
	Capitala ţării
	1,00

	Categoria I
	Municipii mari cu peste 200.000 de locuitori şi cu funcţii economice complexe: Arad, Braşov, Constanţa, Cluj, Craiova, Iaşi, Oradea, Timişoara
	0,90

	Categoria II
	Municipii reşedinţă de judeţ şi staţiuni balneo – climaterice
	0,80

	Categoria III
	Municipii mai mici
	0,60



Valorile de pornire /mp. vor fi (acolo unde nu există o dispoziţie locală în vigoare, pentru zonarea localităţii respective) cele de mai jos, în funcţie de (a) zona în oraş şi (b) valori adecvate pe zone.

- detalierea sumară a zonelor:

zona 0 – comercială, administrativă, ultracentrală, de obicei 1 – 3 artere principale;

zona 1 – centru;

zona 2 – zona de mijloc;

zona 3 – periferia;

zona 4 – în afara localităţii.

S, G, T, E, Tf – Indici reprezentând diverse dotări sau situaţii – în procente din A. conform PMB 419/1993

	Dotări tehnico-sanitare
	Poziţionarea reţelei sanitare şi edilitare

	
	La gard
	Până la 100m
	Până la 200m
	Între 200-300m

	S = instalaţii sanitare: Apa=60%, canal=40%
	16,70
	14,20
	11,70
	8,35

	G=gaze
	6,70
	5,63
	4,56
	5,35

	T=termoficare
	16,70
	13,70
	10,63
	8,35

	E=electricitate
	6,70
	5,63
	4,56
	5,35

	Tf=telefon
	3,40
	2,86
	2,32
	1,70


D – Indici reprezentând tipuri de drumuri de acces la teren – în procente din A
	TIPUL DRUMULUI DE ACCES
	Valoare indicelui în procente din A

	Asfalt, beton, pavele
	+16,70%

	Pavat cu suprastructură bolovani
	+9.14%

	Balast, împietruire
	+6,20%


B – Indici reprezentând dimensiuni şi forme ale terenului  – în procente din A
	Proporţii (fronton/adâncime)
	Valoare indicelui în procente din A

	Foarte favorabil (1/2; 5/3)
	+5%

	Favorabil
	0%

	Nefavorabil sau forme neregulate, greu de organizat
	-5%


R – Indici reprezentând restricţii de folosire conform planului urbanistic în procente din A

	Natura terenului
	Valoare indicelui în procente din A

	Incompatibil
	-15%

	Compatibil cu restricţii
	-10%

	Compatibil
	+5%


C – Indici reprezentând suprafaţa adecvată sau nu, în cadrul urban - în procente din A

(+/- 3 – 5%), funcţie de utilizarea şi proporţia specifică a terenului.

Zona 0 şi ultracentral la locuinţe (favorabil)



150 – 200 mp

Zona 1 şi 2 la locuinţe (favorabil)




200 – 400 mp

Zona 3 şi 4 la locuinţe (favorabil)




1000 – 2000 mp

V – Indici aspectul urbanistic şi estetic al imob şi calit locatarilor în procente din A

+/- (5 – 10%).

Pe – Indici pentru poluare în procente din A

	Natura poluării
	Valoare indicelui în procente din A

	Sonoră – fie industrială fie prin circulaţia foarte activă de pe stradă
	-3 – 5%

	Reziduuri gazoase
	-3%

	Reziduuri solide 
	-5%

	Reziduuri lichide
	-5%

	Mirosuri şi infectări (gropi de gunoi, abatoare)
	-5%


M – coeficient pentru mărimea terenului construibil din toată suprafaţa terenului

	Tipul terenului
	Valoare coeficient

	Construibil până la 300mp.
	1,00

	Construibil până la 300-500mp.
	1,05

	Construibil până la 500-1000mp.
	1,10

	Construibil până la 1000-1500mp.
	1,15

	Construibil până la 5000-10000mp.
	1,20

	Construibil până la 10000mp.
	1,25


F – coeficient privind natura terenului de fundare

	Natura terenului de fundare
	Valoare coeficient

	Teren normal de fundare la 1,50m adâncime
	1,00

	Teren necesitând tălpi continue din beton armat
	0,75

	Teren necesitând radier general
	0,50

	Teren macroporic, sensibil la înmuiere
	0,70

	Teren neconsolidat, sau gropi umplute, teren mlăştinos care necesită fundare indirectă prin intermediul piloţilor
	0,30


G – coeficient privind gradul seismic

	Gradul seismic al zonei
	Valoare coeficient

	Pentru grad seismic 7
	1,00

	Pentru grad seismic 7,5
	0,98

	Pentru grad seismic 8
	0,96

	Pentru grad seismic 9
	0,89


H – coeficient privind regimul de înălţime permis de teren

	Regimul de înălţime 
	Valoare coeficient

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,00

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,25

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,40

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,80

	Pentru regim P+1-3 nivele
	2,20


Go – coeficient privind gradul de ocupare
	Gradul de ocupare
	Valoare coeficient

	Pentru teren ocupat (în funcţie de construcţia existentă pe teren şi urmează a fi dezafectată, dacă există aşa ceva)
	-(5 – 15)%

	Pentru teren în pantă:

a. favorabil arhitectural

b. nefavorabil economiei construcţiei
	+5%
-(5 – 10)%


Cr – coeficient special de respingere sau lipsa de interes datorită unor cauze complexe

	Natura lipsei de interes
	Valoarea reducerilor

	a. din cauze juridice
	- procese în curs
	-10%

	
	- lipsa actelor clare de proprietate
	-30%

	
	- moşteniri neactualizate
	-5%

	
	- poziţii divergente ale coproprietarilor
	-10%

	b. de perspectiva urbanistică
	- localităţi cu şomaj ridicat
	-30%

	
	- localităţi cu monoindustrie mare
	-15%

	
	- localităţi cupoluare deosebită în zonă
	-40%

	
	- localităţi cu tendinţe de poluare
	-20%


U – coeficient privind utilitatea terenului

	Natura elementelor de corecţie
	Valoare coeficient

	- pentru terenuri pe marile bulevarde centrale
	2,00

	- pentru terenuri vecine cu marile bulevarde până la 50m
	1,25

	- pentru terenuri utilizate la activităţi nonprofit (cămine, fundaţii)
	0,50

	- pentru terenuri utilizate la locuinţe (individuale sau colective)
	1,00

	- pentru terenuri utilizate la depozite şi industrie
	1,25 – 1,50

	- pentru terenuri utilizate la birouri sau spaţii comerciale
	1,59 – 2,00


Z – coeficient de zonă, care variază funcţie de tipul oraşului

	ZONA
	00
	0
	1
	2
	3
	4

	BUCUREŞTI
	2,00
	1,50
	1,25
	1,00
	0,75
	0,50

	MUNICIPIU I
	1,75
	1,50
	1,25
	0,75
	0,50
	0,40

	MUNICIPIU II
	1,50
	1,25
	1,15
	0,50
	0,40
	0,30

	MUNICIPIU III
	1,25
	1,25
	1,00
	0,25
	0,20
	0,20


U – coeficient de zonă, care variază funcţie de utilizarea terenului

	ZONA
	Valoare coeficient

	
	COMERCIAL
	INDUSTRIAL
	LOCUINŢE

	00
	3,00
	-
	3,00

	0
	2,00
	-
	2,00

	1
	1,50
	1,50
	1,00

	2
	1,50
	1,50
	1,00

	3
	1,25
	1,25
	1,00

	4
	1,25
	1,15
	1,00


II.3.2. Estimarea valorilor  de piata - orientative a terenurilor de construcţie intravilane amplasate în oraşe mici, comune şi sate

Această metodă de estimare a preţului de circulaţie este o adaptare a metodologiei date de HGR 834/14.12.1991 pentru aflarea preţurilor terenurilor intravilane pentru oraşe mici, comune şi sate.


Se face după formula:

Vt = Vb x K x (1 + N) x M x Gs x H x Go x Cr x U

Vt – este valoarea pe metru pătrat a terenului

Vb – este valoarea de bază a terenului pe metru pătrat diferenţiat după importanţa localităţii (sat, comună, oraş mic).

	Mărimea localităţii
	Valoarea de bază

	Sat
	250 lei/mp.

	Comună
	500 lei/mp.

	Oraş mic
	700 lei/mp.


K – este coeficientul de aducere a valorii de bază la zi, în funcţie de variaţia cursului de schimb interbancar la zi faţă de 25.05.1993 când 1$=635 lei.

(1 + N) – este coeficientul de corecţie a valorii de bază a terenului, în care „N” reflectă suma notelor acordate pe criterii de departajare (categoria localităţii, amplasarea terenului, funcţiile economice şi caracteristicile sociale ale localităţii, poziţia terenului faţă de accesul la reţelele de transport, echiparea tehnico-edilitară a zonei în care ase află terenul, caracteristicile geotehnice ale terenului, restricţiile de folosire a terenului conform planului urbanistic general şi terenuri poluate cu reziduuri).

Criterii în baza cărora se acordă notele necesare departajării terenurilor

	Categoria localităţii
	Nota acordată

	Sat
	0,10

	Comună
	0,20

	Oraş mic
	0,40


P – Poziţia terenului faţă de localitate

	Poziţia terenului în localitate
	Nota acordată

	- în exteriorul localităţii
	0,00

	- în zona periferică
	0,50

	- în zona mediană
	0,80

	- în zona centrală
	1,00

	- în zona centrală socio – comercială
	1,20

	- terenuri construibile extravilan, între localităţi, pe arterele de trafic intens (moteluri, restaurante, staţii de benzină, ateliere de intervenţii izolate etc.)
	0,20

	- zonă fără importanţă economică deosebită (staţii de pompare irigare, cantoane silvice, halte etc.)
	-0,20



Fe – Funcţii economico – sociale ale localităţii

	Funcţii economice şi caracteristici sociale 
	Nota acordată

	- funcţie agricolă
	0,50

	- funcţie agricolă şi cu funcţie limitată în mica industrie şi servicii
	0,80

	- activitate complexă cu accent pe industrie şi prestări servicii
	0,80


R – Poziţia terenului faţă de căile de transport (sunt cumulativi şi în funcţie de distanţa respectivă)

	Simbol
	Reţele de transport
	Nota acordată

	Rtr
	- rutiere (adiacente)
	0,20

	Rtc
	- transport în comun (până la 2km)
	0,30

	Rtf
	- feroviare (până la 2km)

- feroviare cu posibilităţi de încărcare
	0,30

0,50

	Rtl
	- fluvial (riverane)
	0,50

	Rt
	- maritim (până la 10km)
	0,50

	Rta
	- aeroporturi (până la 10km)
	0,50


E – Echiparea tehnico-edilitară a zonei în care se află terenul

	Simbol
	Reţele tehnico-edilitare
	Nota acordată

	
	
	La gard
	Până la 500m

	Ea
	- Reţele de alimentare cu apă
	0,30
	0,15

	Ec
	- Reţele de canalizare
	0,20
	0,10

	Ee
	- Reţele de energie electrică
	0,30
	0,15

	Eg
	- Reţele de gaze naturale
	0,30
	0,15

	Et
	- Reţele de energie termică
	0,50
	0,25

	Ef
	- Reţele de telefonie
	0,20
	0,20


G – Caracteristici geotehnice ale terenului

	Caracteristici geotehnice
	Nota

	- normale
	+0,10

	- cu dificultăţi de fundare 
	-0,20

	- inundabile
	-0,40

	- alunecări de teren
	-0,70


R – Restricţii de folosire ale terenului

	Tipul restricţiei
	Nota

	- incompatibil cu planul urbanistic
	-1,50

	- compatibil cu restricţii 
	-1,00

	- compatibil 
	+0,50


P – Poluare cu reziduuri

	Natura poluării
	Nota

	- sonoră
	-0,20

	- gazoasă (abatoate, gropi de gunoi etc.)
	-0,30

	- solide
	-0,50

	- lichide
	-0,70


B – Raportul între faţada şi adâncimea terenului

	Proporţii fronton/adâncime
	Valoare indicelui în procente din A

	Foarte favorabil (1/2; 1/3)
	+0,50

	Favorabil (1/4; 1/5)
	0,00

	Nefavorabil (peste 1/5)
	-0,50


M – coeficient pentru mărimea terenului construibil din toată suprafaţa terenului

	Tipul terenului
	Coeficient

	Construibil până la 1000mp.
	1,00

	Construibil până la 1000-5000mp.
	1,15

	Construibil până la 5000-10000mp.
	1,20

	Construibil peste la 10000mp.
	1,25


Gs – coeficient privind gradul seismic al zonei

	Gradul seismic al zonei
	Valoare coeficient

	Pentru gradul seismic 7
	1,00

	Pentru gradul seismic 7,5
	0,93

	Pentru gradul seismic 8
	0,96

	Pentru gradul seismic 9
	0,89


H – coeficient privind regimul de înălţime permis de teren (importanţă pentru aspectul economic, suprafaţă mai mare posibilă de construit pe teren)

	Regimul de înălţime 
	Valoare coeficient

	Pentru regim P+1-3 nivele
	1,00

	Pentru regim P+4-6 nivele
	1,25

	Pentru regim P+7-12 nivele
	1,40


Go – coeficient privind gradul de ocupare al terenului

	Natura ocupării 
	Coeficient

	- pentru terenul ocupat (în funcţie de construcţia ce trebuie dezafectată) (costul demolării scăzut din valoarea terenului)
	-(5-15)%

	- pe teren în pantă:

· favorabil arhitectural

· nefavorabil economiei construcţiei
	1,05

0,95-0,90


Cr – coeficient special de respingere (lipsa de interes) datorită unor cauze complexe

	Natura lipsei de interes
	Valoarea reducerilor

	a. din cauze juridice
	- procese în curs
	0,90

	
	- lipsa actelor clare de proprietate
	0,70

	
	- moşteniri neactualizate
	0,95

	
	- poziţii divergente ale coproprietarilor
	0,90

	b. de perspectiva urbanistică
	- localităţi cu şomaj ridicat
	0,70

	
	- localităţi cu monoindustrie mare
	0,85

	
	- localităţi cupoluare deosebită în zonă
	0,60

	
	- localităţi cu tendinţe de poluare
	0,80


U – coeficient privind utilitatea terenului

	Destinaţia terenului
	Coeficient

	- pentru locuinţe
	1,00

	- pentru mica industrie şi spaţii comerciale
	1,50


Z – coeficient de zonă (numai pentru oraşe zona 0) – Z = 1,20

K – coeficient de actualizare în funcţie de variaţia valutară (pentru ultima perioadă x 0,70)

II.3.3. Estimarea valorilor de piata - orientative a terenurilor agricole amplasate în intravilan şi extravilan


Economia de piaţă obligă ca la stabilirea valorii de circulaţie să se ia în calcul valoarea „de circulaţie” a bunurilor, indiferent care sunt acele bunuri. 


Prin adresa Nr. 84523/1993 a Ministerului Agriculturii şi Alimentaţiei se recomanda ca „în scopul efectuării în mod corespunzător a expertizelor privind evaluarea terenurilor este necesară folosirea valorii de circulaţie a terenurilor agricole care să stabilească în condiţiile de piaţă, în funcţie de fertilitate, categoria de folosinţă, productivitatea şi randamentul acestora, poziţia faţă de localitate şi căile de comunicaţii”.


Ţinând cont de aceste recomandări, Corpul Experţilor Tehnici din România prin Buletinul informativ de specialitate nr. 9 din mai 1994 prezintă şi recomandă următoarea metodologie specifică de determinare a valorii de circulaţie a terenurilor agricole:

VTA = Vp – (CP – K1 x K2 x K3) x 25 ani,

în care:


VTA – reprezintă valoarea unui teren extravilan;


Vp – reprezintă valoarea brută a producţiei;


CP – reprezintă cheltuielile generale medii de producţie, estimate între 35 – 44% din valoare producţiei, în funcţie de cultură;


K1 – reprezintă coeficienţi ce se adaugă (sau nu) la valoarea cheltuielilor de producţie, în funcţie de terenurile cu o pantă de peste 6 sau 12%;


K2 – reprezintă coeficienţi ce se adaugă (sau nu) la valoarea cheltuielilor de producţie, pentru terenuri situate la peste 2km de limita intravilanului;


K3 – reprezintă coeficienţi ce se adaugă (sau nu) la valoarea cheltuielilor de producţie, pentru terenuri care nu sunt limitrofe unui drum modernizat.


Conform Legii nr. 18/1991, anexa 1, valoarea venitului agricol pe 25 de ani luaţi în calcul pe clase de fertilitate:

	Clasa de fertilitate
	1
	2
	3
	4
	5

	Valoare venit agricol în lei/mp.
	353
	285
	230
	120
	50



La aceste valori sunt aplicabili coeficienţii de transformare în teren arabil conform anexei 2, din regulamentul de aplicare al Lagii nr. 18/1991

	Tipul terenului
	Coeficient de transformare

	- păşune
	0,4 - 0,9 - 1,0

	- fâneaţă
	0,5 - 0,9 - 1,0

	- vie
	1,0 - 4,0

	- livadă
	1,0 - 2,0 (clasică) -3,50 (hibridă)


Nota:   - livada se pune pe teren clasa I de fertilitate, pentru cultura intensivă;


- păşunile sunt obligatorii pe terenuri clasa 4, 5 de fertilitate;

· via nu se plantează decât pe terenuri în pantă sau degradate, exceptând clasa 1 şi 2 de fertilitate.

Pentru obţinerea valorilor  orientative ale terenurilor din intravilanul satelor şi comunelor a fost necesar corectarea valorilor cu următorii microindici de individualizare:

· În mediul rural terenul optim pentru o gospodărie individuală normală este de 1000 mp. Dacă această suprafaţă este sub 400mp. se aplică o scădere de 3-5%.

· Pentru terenuri cu o suprafaţă mai mare de 1000 mp., care se poate utiliza ca grădină de legume, livadă sau vie, se poate acorda un spor de 5-8%.

· Dacă terenul este amplasat într-o comună sau sat fără acces uşor la drum asfaltat sau dacă nu există o staţie sau o haltă de cale ferată se aplică o scădere de 3-8%.

· Dacă respectiva comuna sau satul are linii regulate de autobuz spre oraşul vecin sau dacă are legătură cu un număr mai mare de terenuri, se poate acorda un spor de 3-5%.

· Dacă terenul este în interiorul comunei – aproape de centrul administrativ (primărie, şcoală, magazine, poliţie, biserică) şi cu legături rutiere bune şi directe cu şoseaua de acces sau staţia de cale ferată, această amplasare dă dreptul la un spor de 2-5%.

· Dacă terenul are posibilităţi de acces separat, total sau parţial, dând posibilitatea arendării grădinii de lugume sau livezii, se poate aplica un spor de 10%.

· Dacă terenul este amplasat pe o stradă asfaltată sau chiar pe şoseaua naţională care străbate localitatea, acesta este un mic avantaj suplimentar ce poate duce la un spor de 2-3%.

· Dacă terenul prin amplasarea sa, dă posibilitatea transformării imobilului construit pe el şi având faţada la stradă, într-un spaţiu comercial, acesta reprezintă un mare avantaj şi conduce la un spor de 10-15%.

Concluzii privind estimarea valorilor de piata orientative a terenurilor


Pentru fiecare localitate au fost stabilite valorile de bază ale terenurilor şi cei mai importanţi coeficienţi de corecţie ai acestor valori, inclusiv microindicii de individualizare. În baza informaţiilor obţinute în fiecare zonă, inclusiv de la agenţiile imobiliare care au intermediat terenuri în zona studiată şi publicaţiile de specialitate, fiind analizate nivelul tranzacţiilor, respectiv interesului manifestat pentru achiziţionarea acelor terenuri raportat la puterea de cumpărare a locuitorilor din zonă, au fost stabilite valorile de circulaţie minime ale terenurilor.


Rezultatele estimărilor au fost centralizate tabelar pentru fiecare localitate în parte şi pe zone de amplasament stabilite conform Hotărârilor Consiliilor Locale, centralizate în anexele ataşate prezentei lucrări.

CAP.III

- ANEXA 1 –

TABELE CU VALORILE DE PIATA - ORIENTATIVE APARTAMENTE IN BLOCURI DE LOCUINTE, CAMINE DE NEFAMILISTI, GARAJE, SPATII COMERCIALE, HALE, DEPOZITE
.TABELE CU VALORILE DE PIATA – ORIENTATIVE

-ORAS BOZOVICI–

A.Apartamente

	Nr.

crt.
	DENUMIREA BUNULUI IMOBIL
	AMPLASAMENT
	VALOARE DE PIATA - ORIENTATIVA
EURO / Mp

	1
	Apartament in bloc de locuinte


	CENTRAL 
	260,oo

	
	
	MEDIAN
	240,oo

	
	
	PERIFERIC
	220, oo


B.Camine de nefamilisti

	Nr.

crt.
	DENUMIREA BUNULUI IMOBIL
	AMPLASAMENT
	VALOARE DE PIATA - ORIENTATIVA
EURO / Mp

	1
	Camine de nefamilisti


	Zona mediana
	180,oo


C. Garaje 

	Nr.

crt.
	DENUMIREA BUNULUI IMOBIL
	AMPLASAMENT
	VALOARE DE PIATA - ORIENTATIVA
EURO / Mp

	1
	Garaje
	CENTRAL 
	140,oo

	
	
	MEDIAN
	120,oo

	
	
	PERIFERIC
	100,oo


D. Spatii comerciale, hale, depozite – cu teren aferent

	Nr.crt
	Denumire imobil
	Zonare – conf. Hotararii Cons. Judetean Caras-Severin
	VALOARE DE PIATA - ORIENTATIVA

Euro/mp

	1
	SPATII COMERCIALE - BIROURI
	I
	400,oo

	
	
	II
	380,oo

	
	
	III
	360,oo

	2
	SPATII COMERCIALE - COMERT
	I
	300,oo

	
	
	II
	280,oo,

	
	
	III
	260,oo

	3
	HALE INDUSTRIALE
	I
	320,oo

	
	
	II
	300,oo

	
	
	III
	280,oo

	4
	DEPOZITE
	I
	150,oo

	
	
	II
	130,oo

	
	
	III
	110,oo


TABELE CU VALORILE DE PIATA - ORIENTATIVE
Comune si sate
( conf. hot. Consiliului Judetean Caras Severin )

A.Apartamente
COMUNE  :
	Nr.

crt.
	DENUMIREA BUNULUI IMOBIL
	Zonare – conf. Hotararii Cons. Judetean Caras-Severin
	VALOARE DE PIATA - ORIENTATIVA

EURO / Mp

	1
	Apartament in bloc de locuinte


	I
	250,oo

	
	
	II
	230,oo

	
	
	III
	210,oo


SATE :
	Nr.

crt.
	DENUMIREA BUNULUI IMOBIL
	Zonare – conf. Hotararii Cons. Judetean Caras-Severin
	VALOARE DE PIATA - ORIENTATIVA

EURO / Mp

	1


	Apartament in bloc de locuinte


	I
	220,oo

	
	
	II
	200,oo

	
	
	III
	180,oo


D. Spatii comerciale, hale, depozite – cu teren aferent

Comune

	Nr.crt
	Denumire imobil
	Zonare – conf. Hotararii Cons. Judetean Caras-Severin
	VALOARE DE PIATA - ORIENTATIVA

Euro/mp

	1
	SPATII COMERCIALE - BIROURI
	I
	300,oo

	
	
	II
	280,oo

	
	
	III
	260,oo

	2
	SPATII COMERCIALE - COMERT
	I
	200,oo

	
	
	II
	180,oo,

	
	
	III
	160,oo

	3
	HALE INDUSTRIALE
	I
	220,oo

	
	
	II
	200,oo

	
	
	III
	180,oo

	4
	DEPOZITE
	I
	100,oo

	
	
	II
	80,oo

	
	
	III
	60,oo


D. Spatii comerciale, hale, depozite-  cu teren aferent

Sate

	Nr.crt
	Denumire imobil
	Zonare – conf. Hotararii Cons. Judetean Caras-Severin
	VALOARE DE PIATA - ORIENTATIVA

Euro/mp

	1
	SPATII COMERCIALE - BIROURI
	I
	280,oo

	
	
	II
	260,oo

	
	
	III
	240,oo

	2
	SPATII COMERCIALE - COMERT
	I
	180,oo

	
	
	II
	160,oo,

	
	
	III
	140,oo

	3
	HALE INDUSTRIALE
	I
	200,oo

	
	
	II
	180,oo

	
	
	III
	160,oo

	4
	DEPOZITE
	I
	100,oo

	
	
	II
	80,oo

	
	
	III
	60,oo


CAP.III

- ANEXA 2 –

TABELE CU VALORILE DE PIATA - ORIENTATIVE CASE, ALTE CONSTRUCTII - CU TERENURI AFERENTE
TABELE CU VALORILE DE PIATA - ORIENTATIVE
- BOZOVICI –

CASE, ALTE CONSTRUCTII – CU TEREN AFERENT
	ZONA DE REFERINTA


	AMPLASAMENT
	CASE

Sc = < 200 mp

EURO/MP
	CASE

Sc >200 mp

EURO/MP
	ANEXE

EURO/MP
	CASE DE VACANTA

EURO / MP

	BOZOVICI
	CENTRAL


	220,oo
	250,oo
	80,oo
	300,oo

	
	MEDIAN


	200,oo
	220,oo
	60,oo
	280,oo

	
	PERIFERIC


	180,oo
	200,oo
	40,oo
	260,oo


TABELE CU VALORILE DE PIATA - ORIENTATIVE
- COMUNE SI SATE –

CASE, ALTE CONSTRUCTII – CU TEREN AFERENT

COMUNE

	ZONA DE REFERINTA

	Zonare – conf. Hotararii Cons. Judetean Caras-Severin
	CASE
Sc =.< 200 mp

EURO/MP
	CASE

Sc >200 mp

EURO/MP

	ANEXE

EURO/MP
	CASE DE VACANTA

EURO / MP

	COMUNE

	I
	180,oo
	200,oo
	70,oo
	280,oo

	
	II
	160,oo
	180,oo
	50,oo
	260,oo

	
	III
	140,oo
	160,oo
	30,oo
	240,oo


SATE

	ZONA DE REFERINTA

	Zonare – conf. Hotararii Cons. Judetean Caras-Severin
	CASE
Sc =.< 200 mp

EURO/MP
	CASE

Sc >200 mp

EURO/MP

	ANEXE

EURO/MP
	CASE DE VACANTA

EURO / MP

	SATE


	I
	160,oo
	180,oo
	60,oo
	220,oo

	
	II
	140,oo
	160,oo
	40,oo
	200,oo

	
	III
	120,oo
	140,oo
	20,oo
	180,oo


CAP.III

- ANEXA 3 –

TABELE CU VALORILE DE PIATA – ORIENTATIVE
TERENURI:

-Intravilan,de constructii ( fara constructii ), zona I, II, III; -Intravilan agricole ( arabil, pasuni si fanete ), zona I, II, III; extravilan arabil; -extravilan pasuni si fanete; -extravilan vii si plantatii; extravilan paduri.
.- TERENURI INTRAVILANE DE CONSTRUCTII ( fara constructii ) -
	Nr.crt
	Explicatii
	De constructii

	
	Zonare
	Centrala
	Mediana
	Periferica
	Zona cu potential turistic*

	
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp

	1
	BOZOVICI
	12,00
	10,00
	8,00
	16,00


*= REZERVATIA MINIS-BIGAR, CHEILE MINISULUI, LACUL TARIA, CASCADA BIGAR
TERENURI INTRAVILANE AGRICOLE  :

	Nr
	Explicatii
	Agricole

	
	Zonare
	Centrala
	Mediana
	Periferica

	
	
	Arabil
	Arabil
	Arabil
	Pasuni si fanete

	
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp

	1
	BOZOVICI
	10,00
	8,00
	6,00
	4,00


- TERENURI INTRAVILANE DE CONSTRUCTII ( fara constructii ) COMUNE SI SATE -
	Nr.
crt
	Explicatii
	COMUNE
	SATE



	
	
	De constructii
	De constructii

	Zonare ( conf. Hot. Cons. Jud. CS )
	I
	II
	III
	Zona cu potential turistic*
	I
	II
	III
	Zona cu potential turistic**

	
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp

	1


	Valori de piata- orientative

	12,00
	10,00
	8,00
	16,00
	10,00
	8,00
	6,00
	14,00


*= EFTIMIE MURGU ( RUDARIA ), LAPUSNICUL MARE, PRIGOR
**= PONEASCA, POIENILE BAINEI,CARSA ROSIE, MOCERIS,PRISLOP
TERENURI INTRAVILANE AGRICOLE COMUNE SI SATE :
	Nr. crt
	Explicatii
	COMUNE
	SATE

	
	
	AGRICOLE
	AGRICOLE

	Zonare
	I
	II
	III
	I
	II
	III

	
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete
	Arabil
	Pasuni si fanete

	
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp
	Euro/mp

	1
	Valori de piata - orientative
	8,00
	7,00
	7,00
	6,00
	6,00
	5,00
	5,00
	4,00
	4,00
	3,00
	3,00
	2,00


-TERENURI EXTRAVILANE BOZOVICI

LEI / HA
	Nr. crt
	Explicatii


	Arabil
	Pasuni, fanete
	Vii, plantatii
	Paduri

	
	Grad de fertilitate


	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5

	2
	BOZOVICI


	
	5.000
	
	4.000
	
	7.000
	
	8.000


- TERENURI EXTRAVILANE COMUNE SI SATE –
LEI / HA

	Nrcrt
	Explicatii


	Arabil
	Pasuni si fanete

	1
	Zonare conf. Hot. Cons. Jud. CS
	I


	II
	III
	I
	II
	III

	2
	Grad de fertilitate
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5

	3
	Comune si sate
	5.000
	4.500
	4.500
	4.000
	4.000
	3.500
	3.500
	3.000
	2.500
	2.000
	2.000
	1.500


Continuare tabel TERENURI EXTRAVILANE COMUNE SI SATE
LEI / Ha

	Nr.crt
	Explicatii


	Vii si plantatii
	Paduri

	1
	Zonare conf. Hot. Cons. Jud. CS
	I


	II
	III
	I
	II
	III

	2
	Grad de fertilitate
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5
	4
	5

	3
	Comune si sate
	7.000
	6.500
	6.000
	5.500
	5.000
	4.500
	8.000
	7.500
	7.000
	6.500
	6.000
	5.500


Cap.III.
PUBLICAREA SI RASPUNDEREA FATA DE TERTI

Acest raport de evaluare, ce determina valoarea de piata – orientativa -a obiectivului denumit active corporale imobiliare ( apartamente, case, garaje, hale,depozite,terenuri ), situate administrativ in mediu urban si rural, zona Bozovici, comune si sate invecinate de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei Bozovici, este confidential si destinat strict beneficiarului acestui raport de evaluare.

Caransebes





EXPERT EVALUATOR ANEVAR

Decembrie 2008




  Ing. Economist OLARIU FIRA
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