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REZUMAT

Privind Raportul de expertiza tehnica de evaluare a proprietatilor imobiliare situate pe

teritoriul administrativ al judetului Salaj.

1. Raportul de expertiza tehnica de evaluare a fost elaborat pentru estimarea si
fundamentarea unor valori unice pentru bunurile imobile(constructii, terenuri si
altele) situate in judetul Salaj, pentru uzul exclusiv al Birourilor Notariale din

judetul Salaj.

2. Valorile unice estimate vor fi utilizate pentru stabilirea valorii de baza a
proprietatilor imobiliare, in vederea calcularii veniturilor obtinute de persoanele
fizice sau juridice, din transferul proprietatilor imobiliare, in conformitate cu

reglementarile legale in vigoare.

3. 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 circulatie pentru bunurile imobile supuse
impozitarii, evaluatorul a estimat prim metode statistice o valoare de piata

orientativa pentru fiecare tip de proprietate imobiliara din cadrul raportului.
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CAPITOLUL | — PREMIZELE RAPORTULUI DE EVALUARE

1.1. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

La baza estimarii valorilor stau o serie de ipoteze si conditii limitative prezentate in
cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu alte aprecieri din cadrul acestui raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
sunt urmatoarelea :

- Evaluatorul prin natura muncii sale nu este obligat sa ofere in continuare
asistenta sau sa depuna marturie in instanta relativ la obiectul prezentului studiu, in afara
cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil :

- Raportul este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea ;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valori numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie la data efectuarii lucrarii, existand posibilitatea existentei si altor informatii de
care sa nu fi avut cunostiinta :

- Intrarea in posesie a unei copii a acestui studiu nu implica dreptul de publicare
sau mediatizare a acestuia fara acordul prealabil al evaluatorului (in special concluzii
referitoare la valori, identitatea evaluatorului)

- Nu au fost disponibile informatii privind dreptul de proprietate asupra
proprietatilor imobiliare analizate, acestea presupunandu-se ca fiind valabil si marketabil.
Proprietatile sunt evaluate presupunandu-se ca acestea sunt detinute in mod responsabil,
sunt administrate competent si sunt disponibile cele mai bune utilizari :

- Nu au fost executate studii si masurataori, datele relative la dimensiuni si
caracteristici constructive fiind obtinute din surse considerate de incredere ;

- Se presupune ca proprietatile se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

- Nu am realizat o analiza a cladiriilor, nici nu am inspectat acele par’gi care sunt
acoperite, neexpuse sau, inaccesibiie acestea fiind considerate in stare tehnica ‘b‘lu'na':r Nu ne

oy
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putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemul cladirilor:

- Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminari si costul activitatiior de
decontaminare nu afecteaza valoarea, nu am fost informat de nici o inspectie sau raport
care sa indice prezenta contaminatilor sau a materialelor periculoase:

- Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminarilor.
Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Previzionarile incluse in acest raport sunt utilizate pentru a asista in procesul de
evaluare si sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei si evolutia pe termen scurt a cererii si
ofertei.

Astfel, previzionarile pot fi subiectul unor modificari ca urmare a schimbarilor
conditiilor viitoare ce nu pot fi anticipate cu acuratete de catre evaluator si care pot afecta
evolutia valorilor.

- Deviere de la Standardul International de Practica in Evaluare GN1- Evaluarea
proprietatii imobiliare : nu au fost intreprinse inspectii fizice ale proprietatilor imobiliare
analaizate.

- Deviere de la Standardul International de Practica in Evaluare GN1- Evaluarea
proprietatii imobiliare : evaluatorul nu a avut acces la documente juridice privind dreptul
de proprietate, nefiind cercetate eventualele dezmembraminte, restrictii, sarcini, inchirieri,

sau alte limitari ale dreptului de proprietate.

1.2. SCOPUL, OBIECTUL SI UTILIZAREA STUDIULUI

Scopul prezentului raport de evaluare globala il reprezinta stabilirea unei valori de piata
orientative, pentru fiecare tip de proprietate imobiliara, in vederea stabilirii valorii de baza a
proprietatilor imobiliare de catre birourilor notariale din judetul Salaj, pentru calcularea
venitului impozabil din transferul proprietatilor imobiliare.

Obiectul lucrarii il constitue evaluarea proprietatilor imobiliare situate pe teritoriul
administrativ al judetului Salaj.

Raportul este intocmit pentru Camera Notarilor Publici Cluj-Napoca, in calitate de client si
destinatar.

Avand in  vedere statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiei de evaluator,

evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client,
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1.3. DATA EVALUARII
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind tranzactiile imobiliare la nivelul

judetului Salaj, realizate in perioada septembrie-decembrie 2012.
Data finalizarii raportului de evaluare este data de 12.12.2012, data la care se

considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.

1.4. SURSELE DE INFORMARE UTILIZATE
Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt :
- informatii existente in baza de date a evaluatorului :
- informatii oferite de birourile notariale din judetul Salaj ;
- informatii regasite in ziare de mica publicitate, site-uri specializate ;

- alte informatii existente in bibliografia de specialitate.

1.5. CLAUZA DE NEPUBLICARE
Acest raport este destinat numai scopului pentru care a fost intocmit. Nu ne asumam

nici o responsabilitate daca este transmis altor persoane, fie pentru scopul declarat, fie in alt

scop, in nici o circumstanta, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, clientului si

destinatarului.
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CAPITOLUL 2 —- BAZELE EVALUARII GLOBALE

2.1. VALOAREA ESTIMATA
Metodologia de evaluare globala se regaseste in Standardul International de Practica

in Evaluare GN 13 — "Evaluarea globala pentru impozitarea proprietatii”, standard publicat
in cadrul editiei a saptea din 2005 a Standardelor Internationale de Evaluare si care sunt
obligatorii pentru toti membri ANEVAR.

Obiectivul GN 13 - "Evaluarea globala in vederea impozitarii proprietatii" este de a
furniza cadrul pentru intocmirea evaluarii globale pentru impozitarea de tip ad valorem a
proprietatii, oferind asistenta pentru intelegerea metodelor recunoscute de evaluare globala
implementarea sistemelor de impozitare si relatiei dintre evaluarea globala si Standardele
Internationale de Evaluare.

Procesul de evaluare in masa poate fi utilizat ca metodologie pentru impozitarea ad
valorem sau pentru studii statistice si economice. Rezultatele evaluarii faciliteaza
impozitarea veniturilor, egalizarea si distribuire beneficiilor financiare.

Pentru ca un sistem de impozitare a proprietatii sa fie functional, urmatoarele
elemente trebuie sa fie prezente:

a) un sistem legal si infrastructura legala care definesc, suporta si protejeaza dreptul de
proprietate ;

b) date si inventar al parcelelor de teren care reprezinta baza pentru impozitare ;

c) resurse si personal pregatit pentru a implementa sistemul:

d) date de piata suficiente din care sa fie realizate evaluarile :

e) mentenabilitatea continua a inventarului si bazei de date pentru a asigura date not
prelucrate, evaluari cu mai mare acuratete

f) un proces de testare a modelelor dezvoltate pentru a asigura consistenta in metodologie si
aplicatie.

Evaluarea globala include:

a) identificarea proprietatilor de evaluat :

b) definirea ariei geografice a pietei in termenii unui comportament consistent din partea
detinatorilor de proprietati si a potentialilor cumparatori ;

c) identificarea caracteristicilor cererii si ofertei care afecteaza crearea valorii in piata
definita ;

d) dezvoltarea unui model care reflecta relatia dintre caracteristicile ce afecteaza valoarea

pe piata definita ;

-
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e) calibrarea modelului pentru determinarea printre altele a contributiei caracteristicilor
individuale ale proprietatii ;

f) aplicarea concluziilor reflectate in model la caracteristicile proprietatilor evaluate ;

g) validarea procesului de evaluare global adoptat, a modelului masuratorilor sau altor
indicatori inclusiv masuri ale performantei intr-o maniera continua si/sau |a anumite stadii din
timpul procesului ;

h) reconcilierea rezultatelor ale evaluarii globale

Baza evaluarii pentru evaluarea in masa este valoarea de piata asa cum este definita
de Standardul International de Evaluare IVS 1 — Valoarea de piata, subiect al modificarilor
conceptului  conform anumitor instructiuni sau prevederi legislative. Daca asemenea
instructiuni sau reglementari legale stipuleaza o baza de evaluare diferita de valoarea de
piata, evaluatorii ar trebui sa aplice metodele adecvate de evaluare pentru a indeplini
obiectivele Standardelor Internationale de Evaluare.

In aceste conditii evaluatorul a estimat valorea de piata a proprietatilor imobiliare, asa
cum este aceasta prevazuta in Standardul International de Evaluare IVS 1 (care are caracter
obligatoriu pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriul riguros de evaluare.

Conform standardului definitia valorii de piata este urmatoarea:

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate
au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Avand in vedere, specificul prezentului raport a fost estimata o valoare de piata

medie.

2.2. 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 buna utilizare este utilizarea
cea mat 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 mat 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
= \» 4 / ’
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luata in considerare situatia in care proprietarul decide sa utilizeze proprietatea 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 analtzata 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 ;

In cazul de fata, pentru proprietatile analizate tinand cont de tipul constructilor si
dotarilor aferente, de amplasarea acestora, a fost luata in considerare utilizarea acestora ca

propietati particulare-libere de sarcini.

2.3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

2.3.1. Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de piata, dobanzile, etc.. In general, proprietatile imobiliare nu
se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este

/ 7y A~

periclitata.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementariie guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.  Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fl privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentui pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restricrii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
randul lor, pot fl impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un

proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.3.2. Definirea pietei

In cazul de fata, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietatii. Astfel, au fost analizate apartamentele in blocuri de
locuinte sau vile avand de la 1 la 5 camere, casele de locuit, anexele acestora, spatiile
comerciale, spatiile de productie - depozitare si terenurile.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata
proprietatilor de tip privat-fara sarcini, piata a carei arie geografica este formata din

localitatile aflate din punct de vedere administrativ pe teritoriul judetului Salaj.

2.3.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un
anumit interval de timp.

In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are Ia
baza cererea manifestata pentru proprietati imobiliare de tip privat-fara sarcini

Analiza cererii de proprietati se poate efectua prin identificarea potentialilor clienti,

care ar putea avea un asemenea tip de cerere: 7 N o

P
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a) Persoane fizice care doresc sa vanda locuinta actuala pentru construirea sau
achizitionarea altei proprietati;

b) Persoane fizice in cautare de locuinte si care nu detin alte proprietati:

c) Societati de antepriza care construiesc spatii de tip apartamente sau locuinte in vederea
vanzarii;

Cererea se manifesta mai ales pentru proprietati situate in zonele centrale si
perimetrale acesteia, la care accesul sa fie facil, sa fie intr-o stare tehnica buna si sa
dispuna de principalele utilitati (electricitate, apa, canalizare, gaz metan). Cererea de
proprietati imobiliare de tip locuinta la casa este in general ridicata, fiind foarte sensibila la

cresterea preturilor si modalitatile de finantare.

2.3.4. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp, precum si stocui de proprietati existente in faza de proiect. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In Romania, numarul proprietatilor destinate locuirii care s-au construit in ultimii ani,
raportat la cererea reala, este foarte scazut. Cauzele sunt costul ridicat al finantarii, numarul
redus de amplasamente (teren intravilan neocupat) pe care se poate construi. In aceste
conditii se opteaza pentru reamenajarea unor proprietati mai vechi, dar acestea au de multe
ori neajunsul ca sunt neadecvate constructiv sau costurile de modernizare sunt foarte
ridicate.

A crescut in schimb calitatea proprietatilor nou construite si tendinta de a se renunta
lamaterialele traditionale de constructii, apelandu-se la elemente de constructii mai usoare,
mai ieftine si cu o calitate tehnica mai buna.

Cei care vand proprietati locative sunt in general persoanele fizice sau societati de
constructii care le construiesc pentru a le vinde. De asemenea se mai vand asemenea
proprietati ca urmare a executiei unor garantii bancare.

Oferta de vanzare de proprietati locative este peste nivelul cererii, mai ales in zonele
centrale si vecinatatea imediata a acestora, unde gradul de ocupare a terenului cu
constructii este mare iar chiriile si preturile tranzactionate se mentin la cote ridicate raportate
la puterea scazuta de cumparare si posibilitatile de finantare.

Din punct de vedere al investitilor in proprietati locative, dobanzile ridicate

influenteaza piata imobiliara, facand-o mai putin atractiva pentru investitii.
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2.3.5. Echilibrul pietei
In prezent cererea potentiala de proprietati locative este mare (piata activa) si se situeaza
peste oferta existenta pe piata, dar ea se manifesta in masura mai mica datorita puterii
scazute de cumparare. Piata este aproape de echilibru dar problema care afecteaza
echilibrul pietei sunt conditiile de finantare si rata dobanzii (foarte ridicata in conditiile actuale
de inflatie).

Valoarea unei proprietati depinde, pe langa pozitionare, de utilitatile pe care le ofera,
de posibilitatle de acces (auto, feroviar), adecvarea functionala, calitatea tehnica a

constructiilor etc.
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CAPITOLUL 3 — MODUL DE DESFASURTARE A EXPERTIZEI

Pentru aprecierea valorii actuale de tranzactionare a imobilelor care fac obiectul
prezentului raport de expertiza si diferentierea acestei valori, s-a utilizat zonarea centrelor
urbane din judetul Salaj, conform Hotararilor Consiliilor Locale de zonare a acestora pentru
stabilirea cuantumului impozitului pe cladiri si terenuri.

Pentru mediul rural s-a facut gruparea comunelor cu satele apartinatoare pe grupe
valorice, luandu-se in considerare criterii valorice cum ar fi: distanta fata de centre urbane,
importanta economica a zonei, zone declarate defavorizate, diversitatea utilitatilor existente,
relief. Pentru fiecare zona sau grupa, s-au identificat si clasificat tipurile de imobile, functie
de materialele din care au fost construite, suprafete, dotari cu utilitati, distante fata de
retelele edilitare si vechimea acestora.

Pentru terenuri s-a tinut cont de situarea acestuia in intravilan sau extravilan, de
categoria de folosinta a acestuia (actuala si in perspectiva), dotarea zonei cu retele
edilitare, etc. conform criteriilor din HGR 834/1991.

S-au avut in vedere Normele metodologice privind modul de stabilire a valorii
terenurilor arabile in vederea acordarii despagubirilor prevazute de Legea nr.1/2000 pentru
reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si cele forestiere, solicitate
potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr.18/1991 si ale Legii 169/1997, cu modificarile si
completarile ulterioare.

In formularea concluziei evaluatorului cu privire la valoarea de piata a imobilelor ce
fac obiectul evaluarii, aceasta tine seama de informatiile furnizate de piata imobiliara,
preturile lucrarilor de constructii de locuinte aflate in faza de executie si orice alte informatii
de pe piata imobiliara.

Informatiile culese de pe piata imobiliara din centrele urbane si localitati rurale au fost
prelucrate, ajustate cu o serie de coeficienti de corectie, extrapolate, astfel incat concluziile
sa reflecte cat mai aproape de realitate valoarea de piata a imobilelor supuse evaluarii.

In estimarea valorii s-a tinut cont de situatia actuala de pe piata imobiliara si de
tendintele previzibile, utilizandu-se numai informatiile pe care a reusit sa le obtina cu privire
la tranzactiile de proprietati, fiind posibila existenta si a altor tranzactii de care evaluatorul
nu a luat cunostiinta.

Precizam ca valorile de circulatie prezentate au un caracter estimativ, intervalul intre

care sunt cuprinse aceste valori reflecta tranzactiile imobiliare la nivelul judetului Salaj.
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3.1. Metodologia de evaluare

In cazul caselor de locuit, avand in vedere lipsa datelor de piata suficiente privind
tranzactiile, neuniformitatea constructiva a acestora si de faptul ca de regula acestea se
tranzactioneaza cu parcelele de teren aferente, a caror suprafata difera semnificativ de la o
proprietate la alta am considerat oportuna o abordare bazata pe costurile de reconstructie
pentru a estima o valoare medie.

Avand in vedere caracteristicile cladirilor analizate, evaluarea s-a realizat conform
“Metodologiei pentru evaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2-
indicative GV-0001/0-95, aprobat MLPAT cu ordinul 32/N/16.10.1995 si care prevede ca in
lipsa documentatiei tehnico-economice de executie, evaluarea prin valoarea de
reconstructie determinate pe baza “Cataloagelor de reevaluare” editia 1964-este cea mai
dificila metoda. Astfel pebtru estimarea orientativa a caselor de locuit a fost utilizata brosura
nr. 13-editata de Matrix Rom in colectia” Evaluarea rapida a constructiilor” iar pentru
evaluarea constructiilor tip vila a fost utilizat “ Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata la
pretul zilei a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte”

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

i

- Stabilirea valorii de reconstructie la pretul zilei cu ajutorul Cataloagelor de

reevaluare” la nivelul preturilor din 01.01.1965;

- Actualizarea valorii de reconstructie la pretul zilei cu ajutorul sistemului de coeficienti
de indexare elaborate de MLPAT;

- Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii
accumulate.

Pentru evaluarea globala a terenurilor s-a avut in vedere in primul rand statutul
acestora din punct de vedere al situarii lor in raport cu localitatile apartinatoare. Astfel au
fost estimate valori orientative de piata pentru terenurile intravilane si pentru cele
extravilane.

Valorile orientative de piata au fost estimate pentru terenuri considerate libere, asupra

carora nu exista restrictii majore de utilizare.
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CAPITOLUL 4- CONCLUZIILE EXPERTIZEI

Evolutia in perspectiva a preturilor de pe piata imobiliara este imprevizibila, fiind
posibil ca in cursul unui an sa se inregistreze cresteri sau scaderi indiferent de evolutia ratei
inflatiei. Astfel, la intocmirea prezentului raport de evaluare, preturile se aflau pe ramura
descendenta a curbei de evolutie.

La data elaborarii prezentului raport de evaluare, se constata o descrestere a
preturilor inregistrate in lunile anterioare, mai ales in municipiul Zalau.

In aceste conditii, valorile stabilite reflecta un nivel al preturilor de circulatie de pe
piata imobiliara, aflate intr-o dinamica continua.

Argumentele care au stat la baza eleborarii expertizei privind stabilirea valorii de
circulatie a imobilelor amplasate in cadrul unitatilor administrativ teritoriale ale judetului Salaj
sunt :

- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de constatarile si observatiile din teren :

- pretul de tranzactionare se va putea situa deasupra valorii prezentate ;

- opinia evaluatorului nu tine seama de motivatii speciale ale vanzatorului sau
cumparatorului ;

- valoarea estimata nu tine seama de responsabilitatile de mediu -

- valoarea este subiectiva ;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori
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CAPITOLUL 5- BAZA LEGALA FOLOSITA

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

 Standardul international IVS1-l-privind stabilirea valorii de piata;

e Standardul International de Practica in Evaluare GN 13 — "Evaluarea globala
pentru impozitarea proprietatii;

« “Metodologiei pentru evaluarea cladirilor si constructiilor speciale din grupele 1 si 2-

indicative GV-0001/0-95, aprobat MLPAT cu ordinul 32/N/16.10.1995

« Buletine documentare privind indicii de actualizare a valorii constructiilor eleborati
de Corpul Expertilor Tehnici din Romania si aprobati de MLPTL;

« Normativ P135/1999 -cuprinzand coeficientii de uzura fizica normala la mijloacele
fixe din grupa 1 constructii ;

e H.G. 2139/30.11.2004 pentru aprobarea catalogului privind clasificarea si duratele
normale de furictionare a mijloacelor fixe ;

« Alte informatii necesare, existente in bibliografia de specialitate.

In afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate din baza de date proprie,

precum si de la agentiile de tranzactii imobiliare din judetul Salaj.

CAPITOLUL 6- REZULTATELE EVALUARII

6.1. Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

In urma aplicarii abordarilor de evaluare prezentate in cadrul raportului au fost
obtinute valorile orientative de piata pentru imobilele situate in judetul Salaj.
Prezentarea acestor valori pe tipuri de imobile (constructii-terenuri) este prezentata in

continuare, centralizat pe orase si centre de comuna.
6.2. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes
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prezent sau de perspectiva in societatea care face obiectul prezentului studiu si nici un
interes sau influenta legata de partile implicate.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar,
administrator sau o alta persoana cu putere de decizie intr-o societate interesata financiar
sau in orice alt fel de societatea care face obiectul prezentului studiu.

Consultantul nu este auditorul independent al clientului si nici persoana implicata sau afiliata
cu auditoriu.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are in derulare si
nu a derulat in ultimele 24 de luni activitati comerciale cu societatea client sau cu alte
persoane afiliate sau implicate cu acestea.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului studiu nu are nici o
legatura cu declararea in lucrare a unei anumite valori sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterir.

Prin prezenta certificam faptul ca suntem competenti sa efectuam acest raport de
evaluare.

Ing. Cimpean Vasile — expert tehnic, legitimatie nr. 3636-9985/95 :

Ing. Moldovan Vasile - evaluator ANEVAR |, legitimatie nr. 14319 :
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