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Executant : Dvaluator autorizat, ing. Feder Petrisor ,membru titular
UNEAR cu autorizatia nr 12516/2013,evaluator autorizat proprietati imobiliare
si bunuri mobile.

Scopul evaluarii : Estimarea si fundamentarea unor valori orientative a
diferitelor tipuri de proprietati imobiliare pentru uzul intern al Camerel
Notarilor Publici Alba Iulia,pentru Circumscriptiile Judecatoriilor din judetul
Hunedoara.

Obiectivul evaluarii : Valorile orientative vor fi utilizate pentru stabilirea
taxelor notariale si ca baza de calcul pentru stabilirea yeniturilor impozabile
pentru persoanele fizice din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniu,
propriu in conformitate cu reglementarile legale in vigoare si Codul Fiscal .

Data evaluarii : Prezentul raport de evaluare are la baza informatiile
privind tranzactiile de proprictati imobiliare realizate in perioada 2014

Data elaborarii raportului de evaluare : Data certa a raportului de
evaluare este 31 decembrie 2014,data la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare de catre evaluator.

Rezultatele evaluarii : Rezultatele raportului de evaluare conform
anexelor din prezentul raport de evaluare
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I PREMIZELE EVALUARII

1.1poteze si conditii limitative
Acest raport de evaluare a {ost facut pe buza urmatoarelor ipoteze sia altor ipoteze care apar in
cursul raportului :
a) Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiel juridice . Se presupune ca
proprietatile sant libere de orice sarcini si pot vandule.
b) Se presupune o stapanire responsabila s o administrare competentd a proprictatilor.
¢) Informatiile furnizate sunt considerate a i autentice, dar nu sc da nici o garantie asupra preciziel

lor.Valorile reale il unor proprictati imohiliare in functie de anumite
elemente:zona,utilitati,localizart, dezvoltare economica a zonei.alte conditi] specifice pot avea valori mal
mari sau mai mici decat valorile orientative prezentate in prezentul raport de evaluare, .

d) Se presupune ca nu exista aspecle ascunse sau nevizibile ale proprietatilor, Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea situatil sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar 11 necesare pentru
descoperirea lor,

¢) Se presupune ca proprietatile sant in deplina concordanta cu toate replementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator. ¢ considera c¢a proprietatile sant conforme cu ate
realementarile si restrictiile urbanistice.

) Se presupune ca toale autorizatiile, certilicatele de functionare si alte documente solicitete de
autoritatile legale sau administrative locale sau nationale sau de catre organizatii sau institutii private .
fost obtinute sau teinnoite pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul
rapurtului,

¢) Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele deserise si nu exista
alte servituti.

h) Evaluatorul nu are cunostinta de cxistenta unor materiale periculoase in sau pe proprietati, totusi
evaluatorul nu are calitatea si calificarca sa detecteze acesie substante , Vauloarea estimata este bazata pe
ipoteza ca nu exista asemenca materiale care sa atecteze proprictatea,

1) Informatiile furnizate sunt considerate autentice. -

j)Evqaluatorul prin natura muncii sale nu este obligat sa oferc in continuare asistenta sausa depuna
marturie in instanta relativ la obicctul prezentului raport de evaluare in afara cazului in care s-au incheial
astfel de intelegeri prealabile,

K)Raportul de evaluare 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.
L)Bazele evaluarii globale in masa este valoarea de piata asa cum este definita de standardul International
de evaluare IVS1 evaluarea globala pentru impozitarea proprietatii GN13.Lvaluatorul a respectat
standardele de evaluare SEV230.5EV233.GMES00,GMES30
2. Conditii gencrale limitative s

Acest raport de evaluare a fost claborat in urmatoarele conditii generale limitative:

a)Orice proportie din valoarea totala estimata in acest raport intre teren si constructie cste aplicabila
numai pentru utilizarca luata in considerare. Valonle scparate pentru si pentru constructie nu pot 1
utilizate in alte evaluari . iar daca sunt utilizate valorile nu sunt valabile.

b) Detinerea acestyi raport sau a unei copil u acestuia nu da dreptul de a-l face public,

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu are obligatii privind acordarea de consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta.

¢)Continutul acestui raport, atat in totalitate cat si in parte nu va fi difuzat in public prin publicitate.
relatii publice, stiri sau alte medii de informare [ara aprobarea scrisa si prealabila a evaluatorului,

d) Valorile orientative din prezentul raport nu pol servi ca tclemente de comparatie pentru
Documentatii (Rapoarte) de cvaluare a proprietatilor imobiliare. intoemite la cererca heneliciarilor
individuali.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare
Ipotezele si conditiile limitative din acest raport de evaluare sunt :
1)Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerate in intregime si orice divizare
in elemente sau drepturi partiale va anula accasta valore.
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b)Toate constructiile se considera ca au fost executate si sunt conlorme cu normele in construetii la
timpul cand acestea au fost realizate,

¢)Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei,
pe factori anliupatl ai ofertei si cererii pe termen scurt s1 0 economie stabila in continuare
draportul de evaluare este valabil in conditiile fiscale juridice.politice si economice de la data mtocmiril
sale .Daca acestea se modifica concluziile acestui raport 1si pot pierde valabilitatea,

djevaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
efectuarii lucrarii.existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care sa nu (i avul cunostiinta. Nu
au fost analizate informatiile cu privire la dreptul de proprietate .Nu au fost intreprinse studii st masuratori
Nu a realizat o analiza a cladirilor .\Nu se exprima o opinie asupra starii tehnice a cladinlor.

¢)evaluatorul nu a inspectat proprietatile imobiliare a caror valoare orientativa se stabileste in prezentul
raport de evaluare. Bunurile mobile aferente proprietatilor imobiliare nu au fost evaluate ca fiind parte-a
acestora.
4.Responsabilitati

Acest raport de evaluare este destinat strict pentru estimarea valonlor orientative de circulutie (de
piatd) a bunurilor imobile pe baza criteriilor profesionale de cvaluare , bunuri ce fac obiectul actulu
notarial

Prin prezentul raport, evaluatorul isi asumd in fata beneficiarului intreaga responsabilitate
privind continutul $i conformitatea acestuia cu cerinfele standardelor de evaluare in urmatoarele condigii
limitative:

- evaluarea s-a facut in barxa inspectiel pe teren pe un esantion reprezentauy. a
informatiilor succinte de facturd tehnico-economicd, a datelor puse la dispozijie de catre Consiliile
Locale, Municipale, Orasenesti si Comunale, de agentii imobiliari locali, de beneficiarii lucrérii:

- lucrarea are un caracter generalizator, cuprinzand valorile estimate pentru cele peste 230.000
de proprietdti de pe raza judetului HUNEDOARA, Evaluatorul nu-si poate anpaja
responsabilitatea fata de specificul lecarui bun imobiliar, fatd de viciile ascunse de facturd
tehnicd, juridicd sau economicd ale acestora, cdt §i [aja de gradul de acoperire si corectitudinea
datelor ce se pot culege de pe piata imobiliara la.un moment dat.

Raportul de evaluare are un caracter de confidengialitate, evaluatorul neacceptind nici o
responsabilitate fata de o terfd persoand, cu excepiia celor autorizate;

Previzionarile pot fi subiectul unor modificari ca unmare a schimbarilor conditiilor viitoare ce nu pot
1 anticipate cu acuratete de catre evaluator si care pot afecta evolutia valorilor.

-Deviere de la Standardul Intermational de practica in evaluare GNI1-Evaluarea proprietatiilor
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.
5.Consideratii teoretice asupra valorii orientative de piata
5.1 Stabilirea valorii orientative de circulajie a unui imobil (construciii sau teren) cste o activitule
complexa avdnd in vedere rapiditatea schimbdrilor in pericade relativ scurte, a devalorizarii monedei
najionale, a cresterii inflajiei, a scaderii puterii de cumpdrare a cetajenilor, a modificarilor rapide ale
raportulul cerere — ofertd, a influenfei finantarii prin credit ipotecar ete. Evolutia pietei imobiliare din
ultimul an in Rominia a avut un trend descendent. datoritd unor cauze complexe,

Pentru rezolvarea in mare masurd a acestor aspecte s-a avul in vedere stabilirea valorii de circulatie
— preful ce se practicd la vinzarea sau cumpdrarea unui imobil asemandtor cu cel in cauza si care este dat
in primul rind de raportul cerere-ofertd, de caracteristicile tehnico-functionale ale imobilului, de
materialele incorporate, de nivelul finisajelor, de gradul de confort, functionalitates imobilului, starea de
uzurd actuald, dar mai ales de zona in care se afla amplasat.

In vederea stabilirii cit mai exacte a prejurilor de circulatie o imobilelor (constructii sau teren) au
lost stabilite In decursul timpului o serie de metode matematice de estimare in functie de scopul si
destinagia valorilor rezultate. Metodele de estimare se impart in principal in metode patrimoniale §1 metode
de randament. Avand In vedere specificul activitaiii nolariale. a obicetivului acestei lucriri s-a considerat
oportun utilizarea metodelor patrimoniale de determinare a pretului de cireulatic (piata).

In toate cazurile de imobile au fost avute in vedere prevederile Decretulu nr. 61/1990 conform
ciruia Consiliile Locale au delimitt zonele locative in funclie de amplasarea in cudrul localitgjilor. o
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facilitajilor (reele tehmco-cdilitare, unitagi comerciale ete.) de care beneliciaza constructia sau terenul.
materializate prin Hotardri ale Consiliilor Locale.

5.2. Estimarca preturilor orientative de circulatie ale locuintelor de tip apartament

In marea lor majoritate apartamentele se incadreazd ca locuinte construite din fondurile statului sau
cu ajutorul acestuia, inainte i dupa 1977, fiind vandute conform decretului Lege 61, din 7 februarie 1990,
Aceste locuinte sunt amplasate in cladiri de tip blocuri. iar pentru estimarea prefulul de matd s-a optat
pentru utilizarea metodei costului standard.

Estimarca valorii de circulagie a imobilelor apartamente §i a anexelor aparfinatoare a fost ficuta
utilizdnd urmitoarea relatie de caleul:

 Ve=Vbx kxPzxlzxRc-o, unde:

- Vb - reprezintd valoarea de referinja (de baza), determinatd ca o valoare tehnica de inlocuire wilizind
prevederile decretului 61/1990.legea 85/1992 decrel nr 256/1984. Valoarea se mui numeste si valoare
tehnica de baza;
- k — reprezinta coeficientul mediu de actualizare pentru construetii stabilit trimestrial in sedinge ale
Corpului Expertilor Tehnici din Romania si avizat de Ministerul Lucrdrilor Publice si Amenajarea
Teritoriului,actualmente MTCT, pentru ficeare tip de construcii. Coeficientul are caracter de
recomandare.

Conform Buletin documentar Expertiza T'ehnica nr 122 din noiembrie 2012 precum si actualizarea
la data efectuarii raportului de evaluare in functie de raportul valorii monedei euro in moneda nationala 1.
cele doua date, a CET — R valoares la zi a indicilor medii de actualizare a valorii cladirilor.fata de
01.01.1990, cste-pentru:

- cladiri de locuit blocuri si eladiri cu mai multe ctaje: 1147335

- cladini parter cu pereli subtiri din zidarie de caramida.cu grad de finisare inferior.fundatii
reduse,caramizi rurale tamplarie simpla,sarpanta lemn rural 9273,78

-cladiri cu pereti din paianta,carpici 688392

- cladiri anexe gospodaresti executate din caramida JJlemn  9273.78

~cladiri anexe gospodaresti executate din palanta.carpici 688392
Valori fara TVA

Valoarea rezultatd prin aplicarea coelicientului de actualizare mai poarta denumirea si de valoare

tehnica actualizatd.

3.3 Coeficientii de coreciie a valorit tehnice actualizate

Valoarea tehnica actualizati obtinuti este o valoare teoreticd st nu fine scama de mecanismul pietii
(cerere — ofertd), iar pentru obtinerea valorii de circulatie valoarea tehnicd actualizatd este corectatd cu
urmdtorii coeficienti:

Pz - cocficient de zonare a localitafii , funciie de categoria, mirimea si importania ficcarel
localitai; conform tabelului urmitor:

o5 %)
I_Iabt:l nr. 1 S e N W R gﬁ%’%@"ﬁ;
ey CERTOTR Hev=% ol
lf&i‘t’lﬁm | MARIMEA LOCALITATII | COEFICIEN B2 225> &0
A L 8 L i AR s A | DEZONARE Y59 %2 .~ %3
Bucureyti | Capitala (ari; - — B | 1.00 N2 2 &
- Categoria | | Municipii mari cu peste 200.000 de locuitori si mum:IiT - \%&Qj@fﬁ
| economice complexe; Arad, Brasov, Constanla, Cluj. 0,90 o
Craiova, lagi, Oradea, Timigoara !
- Categoria I Capitala de judefe sau statiuni balneo - climaterice — = 0.80
Categoria 111 Alte municipii mai mici - B | 070
Categoria 1V Orase - - - 0,60
Lategoria V. | Sat resedinga de comund sau aMmg'tix:fmwrugcl_ur_ __ 055
Categoria VI | Sate (150

T — . — —— —— s mi———— — I

Iz — reprezinta coeficientul de corectie privind individualizarea in zona determinat in baza indicilor
de individualizare privind stabilirea prefului de circulatie al imobilelor in zona.
Indicii de individualizare Iz uzuali, recomandai pentru locuinge de tip apartament sunt urmitorii:
4



INDICT POZITIVI UZUALI DE MAJORARE

e Indici pentru sporul de pozitie in contextul ordgenesc - /- 10% stabilit — tot ca o recunoastere a
existentei unui coeficient de piaja — in Decretul 61/1990 art. 13, in functie de pozijia imobilului in
sonele detaliate (1, 2, 3) in decizia PMB 181/1990. Sporul de pina la 10% se aplicd pentru zona
17" (centrald, urmdrind, in genere, linia marilor bulevarde din inelul circular al oragului) i w
scadere de 10% pentru zona ,a 3-a” (periferia absolutd). Aceste sporuri se aplicd la stabilirea
prefului tehnic la imobilele construite cu ajutorul statului (obiectul decretului 160/1990).

e Indici pentru posibilitéfi de circulagie in comun, in amplasament, pe 0 razd de circa 200m:

- pentru 2 — 4 mijloace (tramvai, autobuz, troleibuz): +(2 -4y % .

- pentru peste 4 mijloace de transport: 3%

» Indici pentru aprovizionarea alimentari: (piete, hale) si produse comerciale (magazine
individuale sau supermagazine):

- pentru mici piete locale, magazine alimentare vecine suu in zond: +(3 — 35} %;

- pentru hale mari, supermagazine universale, cu un mare numir de unitali specifice: +6%;

o Indici pentru calitatea zonei de amplasarc:

- pentru o strada linistita, cu o circulafie mai redusd. [ard transport in comun, cu un carosabil
larg, cu plantaii de pomi pe troluare, cu posibilitan de parcare fie in stradd, fie intr-un spafiu
amenajat, apropiat: +(3 - 5) %.

» Indici pentru dotari social — urbane in apropiere:

- parcuri si zone verzi, imbunataiind microclimatul local: 2%:

- pentru facilitai sanitare (policlinici. spitale), in funciie de apropiere: +(1 —2) % .

+ Indici pentru calititile generale constructive peste mediu ale imobhilelor din zoné:

- finisaje superioare, la intrdri §i exterioare, spatii largi n holun comune, placaje pe p{Wr
comune, sciri largi, cel pujin 2 ascensoare: +(3 - 3) %. 4 Bl

. Aol 'm". il
INDIC] SPECIALL PENTRU UTILIZARI SAU AMPLASAMENTE SPECIALE !-‘a:?f.'? aﬂé&é‘- 5t .':*::"'
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e Indici pentru apartamentele de calitate superioard, birouri §i spaii cnmcruialé: & A :

- apartamente cu camere mari ca suprafee §i inalfimi, instalajii de bund ualitate%%{ Igg%}i_ﬁm%{cmu
s conducte moderne, complet funcfionale, cu accese separate si pavate, pentru pietoni §i masmr, oventual
garaj: +(100 — 200) %.

Acest coeficient majorat se aplica numai pentru cladirile de specific, pe artere importante siin
sonele comerciale cunoscute ca atare $i variazi in functic de importania comerciald a zonel. Nu se pot
considera ca birouri o unitate de acest fel amplasata intr-un apartament intr-un bloe de locuinte, dar se pot
considera mapazinele cu specific si dotir comerciale la parter.

In acest spor intrd si amenajarile speciale. destinate a-1 da imohilului caractere comerciale sau de
birouri, necesare functiei lor.

- pentru cladirile cu specific comercial cu caracter de depozitare se poate acorda un spor
suplimentar, pentru conditiile ajutatoare ale unw comerf en-gross (acees mare la strada, circulatit comode
si multiple in interior, accese dircete sau apropiate pe artere largl la soscle de centura): +10%,

e Indici pentru apartamentele de mare lux
- apartamente cu finisaje interioare speciale, fic tip vila, fic chiar in blocuri de apartamente de lux,
speciale, numai amplasate in zona ultracentrald sau centrald a oraguiui (marile bulevarde, manic centre
comerciale, bancare), dar numai indeplinind cumulativ toate conditiile respective, se poate acorda un spor
de : 150 - 200%.

INDICINEGATIVI (DE SCADERE)

« Indici pentru lipsa de mijloace de transport in zona, fie complet, fie in numar resirans: - 2%,
e Indici pentru deficienie majore de sistematizare si dotari tchnice sanitare in zond: (canalizarl s
conducte sparte, subsolur! inundate, sistematizan verticale neterminate etc.): - 3%.
e Indici pentru structura eteroclitica a micropopulatiel zonei: - 5%.
7



o Indici pentru imobile cu finisaje inferioare. prost si neghjent intrefinute: (zgiricturl. ascensoare
distruse, spatii meschine, ug! 51 {erestre sparte), producand un aspect peneral negativ: - (3 - 5) Y.

o in care nu se fac tranzactii §1 nu sunt amatori. fie din cauze Indicl pentru amplasarea intr-o microZond
indicate mai sus, fie din alte cauze (S0maj, decrepitudine, lipsa de disponibilitati. lipsa dorintel de
stabilire in zond, poluare cie. ).

~(10 - 25) %.
e Indici peniru dezavantajele si deficientele specifice, oventual existente. ale apartament la ultimul
nivel (nu al amplasaril, care esie prinsd la stabilired prefului tehnic), ureat pe jos, deficiente in
alimentarea cu apd calda §i rece. infiltratii prin invelitoare. muri pierdern termice detictente oricamd
posibile §i cunoscute:
- (5 -10) %.
Concluzii privind estimarea valorilor orientative de circulajic ale imobilelor apartament amplasate in-
cladiri de tip bloc

in urma deplasirilor efectuate in localitatile studiate au fost determinagi pentru fiecare localitate
Coeficientul de zonare Pz, funciie de categoria, marimea §l importanta fiecarel localitati, indici de
individualizare cei mai importanii pentru fecare sond sau localitate micd, dupd caz. in funciie de ofertd,
caracteristicile tehnico — [unctionale, a dotarilor din zond sau localitatea mici dupd caz. a materialelor
incorporate, nivelul {inisaielor, gradul de confort, luncjionahtate, stare de uzura rezultind coelicienti de
corectie privind individualizarea in zond lz. si coeficientul raportului cerere — ofertd Re-o in baza
informatiilor luate de la agentiile imobiliare. publicafii de specialitate sau primariile in cazul localitagi
mai mici, privind nivelul tranzactiilor, al interesulul manifestat pentru achizitionarea tmobilului raportat {a
puterea de cumpdrare al locuitorilor din zona analizata.

Avand in vedere cele de mat sus au fost estimate valorile minimale pentru ficcare localitate in parte
pe zone de amplasament stabilite prin Hotardr ale Consiliilor Locale, pentru locuinie de tip apartament
functie de supralaja construitd  destaguraid. Rezultalele estimdrilor au fost centralizate in anexele
cuprinzand prefurile de circulatie minimale pentiu apartamente.

Pentru apartamente neterminate ramase in diferite stadii de executie sau aflate in stare de degradare, uzurd
care prezintd lipsuri majore ale instalajiilor suu au Ul inalt grad de wzurd este necesard stabilirea prin
expertizare specilicd a valorii de circulatie.

5 4. Estimarca valorilor arientative ale locuinjelor de tip casd. casa de vacanta sl alte anexe

Estimarca valorii orientative de circulatie a imobilelor case de locuit si al anexclor s-2 stabilit
utilizand relatia matematicd de calcul:
Ve=VbhxkxPzxizx Re-o

unde:
- Vb - reprezinta valoarea de referinid (de bazd) determinata ca o valoare tehnici de inlocuire : Valoarea
se mal numeste §1 valoare tehnica de bazd;
- k — reprezinta cocticientu] mediu de actualizare peniru constructii stabilit \rimestrial in sedinge ale e
Corpului Expertilor Tehnici din Roménia i avizal de Ministerul Lucrdrior Publice si Amenajared
Teritoriului, pentru fiecare tip de constructii. Coeficientul are caracter de recomandare,
Conform Buletin documentar Expertiza Tehpica nr 121 din iulie 2012 precum si actualizarea la data
efectuarii raportului de evaluare in functic de raportul valori monedei euro in moneda nationala la cele
doua date, aCET-R valoarea la 71 a indicilor medii de actualizare 4 valorii cladirilor,fajd de 01.01.1990,
gsle pentru

- cladiri de locuit blocuri 1 cladiri cu mat multe caje: | 147333

_ cladiri parter cu pereti subtiri din zidarie de caramidacu grad de fimsare inferior, fundatit
reduse.caramizi rurale,tamplarie simpla.sarpanta lemn rural 9273.78

-cladiri cu pereti din paiania,carpici H883.92

_cladiri anexe gospodaresti executate din caramida Jlemn 927378

_cladiri anexe gospodarestl executale din paianta.carpicl 6883.92
Valori fara TVA
Valoarea rezultatd prin aplicarea co¢ ficientului de actualizarc mal poartd denumirei si de valoare tehinict
actualizatd.




('neficientii de corectie a valorii tehnice actualizate
Valoarea tehnica actualizatd oblinuta este o valoare teoretica §i nu jine seama de mecanismul piei
(cerere — ofertd) 1ar pentru obfinerea valorii de circulajie valoarea tehnicad actualizatd este corectatd cu
urmétorii coeficienii:

- Pz — coeficient de zonare a localitdtii functie de categoria, marimea 1 1importanta ficcarei localitagi,
conform (Tabel nr. 1)
- lz — reprezintd coelicientul de corectic privind individualizarea in zond determinat in baza indicilor de
individualizare privind stabilirea prejului de circulagie al imobilelor case de locuit 51 anexe gospodaresti
aferente in zona. '

Indicii de individualizare Iz uzuali recomandati pentru locuinie sunt urmatorii; §

INDICI POZITIVI UZUALI DE MAJORARE

° Indici pentru sporul de pozifie in contextul ordgenese - +/- 0% stabilit — tot ca o
recunoastere 2 existentei unui coeficient de piaid — In Decretul 61/1990 art. 13, in funciie de pozijia
imobilului in zonele detaliate (1, 2, 3) in decizia PMB 181/1990. Sporul de pina la 10% se aplicd pentru
zona .1 (centrald, urmarind. in genere, lima marilor bulevarde din inelul circular al orasului) s1 o scadere
de 10% pentru zona . 3-a" (periferia absoluta), Aceste sporuri se aplica la stabilirea prefului tehnic la
imobilele construite cu ajutorul statului {obiectu] decretului 160/1990) 51 din motive de similitudine de
situafie i amplasare, la imobilele evaluate, ca bazi, cu decretul 256/1984, dar aici, in cadrul indicilor de
individualizare, la stabilirea pretului de circulajie.

. Indict pentru posibilitafi de circulajie in comun, in amp]usum:nt- pe o raza de circa 200m:
pentru 2 — 4 mijloace (tramval, autobuz, troleitbuz): +(2 — 4) %o,

- pentru peste 4 mijloace de transport: +5%:

. Indici pentru aprovizionarea alimentard (piefe, hale) $i produse comerciale {(magazine individuale
saU supermagazine ):

- pentru mici piete lucah, magazine alimentare veeine sau in zond: +{3 - 5) %

- pentru hale man, supermagazine universale, cu un mare numar de unitagi specifice: ~6%:

* Indici pentru calitalea zonei de amplasare
-pentru o stradd linistitd, cu o circulape mai redusd, fArA transport in comun, cu un carosabil larg, cu
plantajii de pomi pe trotuare, cu posibilitayi de parcarc fie in strada. fie intr-un spafiu mg,c.r%:&gcg\;mu

F3 —5) 9%, J_a,. : ‘I! u.:.,wurmg%
e [ndici pentru detéri social — urbane in ﬂpl‘@pit‘[t 1 S ol tt"'ﬂﬁtﬁ an {rﬁ
- parcuti 3i zon¢ verzi, imbundtdtind microclimatul local: 2%; E ﬁ‘mn& :,
- .pentru facilitayi sanitare {policlinici, spitale), in funciie de apropiere: +(1 —2) % .. A _3-_4‘(54'__
. Indici pentru calitatile generale constructive ale imobilului propriu-zis “11—-,':"’1‘:',,'13:':13 A

- finisaje superioare de tip bloc, la intrari si exterioare, spatii largi in holuri comuné, pl"i':d_]t' pe
peretii spagiilor comune, scari largi, cel pugin 2 aseensoarce: +(3 — 5) %.

. Indici pentru locuiniele la curte

- locuinte de calitate supericard . cu camere mari ca suprafeje si indlyimi, instalagii de buni calitate
s1 cu echipamente §i conducte moderne, complet functionale, cu accese separate §i pavate, pentru pictoni i
masini, eventual gara): {100 — 200) %u;

- finisaje de loarte bund calitate (calcio vecchio, tapet, placare completd pand la tavan. la bai,
bucitini, pardoseli de mozaic venetian sau gresie): +(3 ~ 10) %

- ptru curte §i gradina. de cel putin 100mp. in spatiul Lll'bdl‘l cu pomi si plantatie: (3 -3) %

Indicele mai mare este pentru cladirile care au dotdri si in grading (alei, pergole, etc.).

s Indict pentru cladinle tip vila

- un spor inifial st in plus fatd de cel al imobilelor la curte: =10%;

- pentru vilele situate in carticrele rezidentiale, unde preponderent sunt constructii de acelagi tip:
+10%;

- pentru finisajele superioarc ale vilelor cu acest specific (fulan|d 51 gresic speciald), ohiecte
sanitare de calitate speciala (straine, colorate) pardoscli din parchete speciale (nuc, ciresg ete.). pardosel 4i
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placaje de marmurd, vitralii. Incdperi speciale pentru crama si sport, in gradini bazine. fantini arteziene,
banci, pergole ete: +(235 — 45) %,

INDICI SPECIALL PENTRU UTILIZARI SAU AMPLASAMENTE SPECIALE

Coeficienti de corectie pentru case de calitate superioara

- case cu camere mari ca suprafete si inaltimi. instalajii de buni calitate si cu echipamente si
conducte maderne, complet funefionale, cu accese separute §i pavate, pentru pietoni $i masini, eventual
garaj; +(100 - 200) %,

- pentru case cu specific comercial cu caracter de depozitare se poate acorda un spor suplimentar,
pentru conditiile ajutatoare ale,unui comert en-gross (acces mare la strada, circulalii comode si multiple in
interior, accese directe sau apropiate pe artere largi la sosele de centurd): +10%. :

° Pentru case de mare lux

- case cu finisaje interioare speciale, fie tip vila, speciale, numai amplasate in zona ultracentrald sau
centrald a oragului (marile bulevarde, marile centre comerciale. bancare). dar numai indeplinind cumulativ
toare condititle respective, se poate acorda un spor de : 150 - 200%: ,._

- case amplasate intr-o zond turisticd recunoscutd. in centrul localitagii. qg;g?'é'n.

= .

Qﬁ";?q.;u mult

discernimint ca la vilele de mare lux, un cocficient asemanator de: 150 - 200%. J,I_-f'f,-'} & =.ED;£%’*-4’L%&1
| ATV R SeAmprr (R @)
INDICI NEGATIVI (DE SCADERE) ki"‘ Eialmata i TANE &)

* Indici pentru lipsa de mijloace de transport in zond, fie complet, fic in numar TestH 20"

e Indici pentru deficiente majore de sistematizare i dotan tehnice sanitare in zond :(canalizari si
conducte sparte, subsoluri inundate. sistematiziri verticale neterminate ete.): - 3%,

# Indici pentru structura eteroclitics a micropopulatiei zonei; - 5%,

e Indici pentru imobile cu finisaje inferioare, prost si neglijent intretinute (zgdrieturi, ascensoare
distruse, spafii meschine. usi si ferestre sparte). producand un aspect general negativ: - (3 — 3) %.

e Indici pentru amplasarea intr-o microzond in care nu se fac tranzactii si nu sunt amatori, fe din
cauzele indicate mai sus, fie din alte cauze (somay, lipsa de disponibilitafi. lipsa dorinjei de stabilire in
zond, poluare ete.): - (10 - 25) %.

Coneluzii privind estimarea pretului de circulatie a caselor de locuit, case de vacanta si alle anexe

in urma deplasarilor cfectuate in localitdfile studiate au fost determinaji pentru fiecare lacalitate
Coeficientul de zonare Pz functie de categoria, marimes si importania fiecarei localitdi, coeficientul de
corechie privind individualizarea fn zona 1z functie de indicii de individualizare cei mai importanti pentru
ficcare zond sau localitate micd dupd caz in funciie de ofertd, caracteristicile tehnico — funcionale, 4
dotérjlor din zona sau localitatea mica dupa caz, a materialelor incorporate, mvelul finisajelor. gradul ¢ -
confort, funcfionalitate, stare de wzura rezultind precum si coelicientul raportulul cerere — olerta Re-o
stabilit in baza informatiilor luate de la agentiile imobiliare, publicatii de specialitate sau primdriile in
cazul localitatilor mai mici privind nivelul tranzactiilor, al interesului manifestat pentru achizitionarea
imobilului rapontat la puterea de cumparare al locuitorilor din zona analizata.

Aplicand la valoarea de referinta (valoarea tehnica de baza) Vb, indicele mediu de actualizare la zi k.
coeficientul de corectie pentru zona de amplasament a localititii Pz si coeficientul raportului cerere
ofertd Re-0, au fost estimate valorile minimale din zona pentru locuinge de tip case de locuit functie de
suprafata construita.

Pentru case de locuit neterminate ramase in dilerite stadii de executic sau aflate in stare de
degradare, uzurd care prezintd lipsuri majore ale instalatiilor sau au un inalt grad de uzurd cste necesard
stabilirea prin expertizare specilica a valorii de cireulagic,

5.5. Estimarea valorilor orientative de circulatie ale imobilelor terenuri
Valoarea realii de circulajie o unui teren este stabilita de realitates economici locala 51
mdividualizatd. prin tranzacii intre vinzator §i cumparator.,

Cum aceastd operatic nu este intotdeauna posibild, din diverse motive (fiind vorba de un teren
aparfinand statului sau de un vinzator/cumparator, socictate comerciald de star sau particulard). este
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