necesar a se stabili o valoare ¢t mai upropiata de realitatea comerciald o terenului in cauzd, pentru a se
putea tranzactiona, In final, aproape de valoarea sa reald (de circulagie).In conformitate cu prevederile
codului fiscal si modificarilor ulterioare in care se stipuleaza ca expertizele intoctmite vor avea in vedere
stabilirea unei valori unice,ori a unor criterii tehnice prin care sa s¢ poata stabili in mod obiectiv valorile
de circulatie pentru bunurile imobile supuse impozitarii,evaluatorul a estimat prin metode statistice o
valoare de piata orientativa pentru fiecare tip de proprietale imobiliara in cadrul raportului,

Pana in prezent nu existd 0 metoda de evaluare obligatoric oliciald sau generald pentru evaludrile la
pret liber (la prej de piatd) a terenurilor,

S-a considerat necesar §i oportun prezentarca distinetda a modului de determinare a prejului de
circulatie a terenurilor de constructie amplasate in intravilanul localitdtilor municipii, orage, comune si
sate, respectiv pentru terenurilg agricole extravilane.

Estimarea valorilor orientative de circulagie a terenurilor de constructie intravilane amplasate in municipii
s1 oragse mari

Evaluarea a fost facutd conlorm metodologiei din Buletinul Corpulul Expertilor Tehnici nr. 8/1994.
In aceasta metods de evaluare se porneste de la relatia:

P =KX (A+S+G+T+E4THD+B+RC+V++Pe) x MX Fx Gs x Hx Go x Crx U x Z,

unde:

P — preful de circulatie la zi al terenului in fei/mp.

K — este coeficientul de aducere a valorii de bazid la zi. in functie de variatia cursului de schimb
interbancar la zi faja de 25.05.1993 ¢cand 15-635 lei.

A = amplasamentul

___Tabelnr, 2 e e e
CATEGORIA - — COEFICIENT
LOCALITATH | MARIMEA LOCALITATI - DE ZONARE
Bucuresti | Capitala tarii - = Lo

Municipii mari cu peste 200.000 de locuitori si cu functii _
Categorial | economice complexe: Arad, Brasov. Uonstana, Cluj, 0.90
) | Craiova, lagi, Oradea, Timisoara .
- Categoriall | Municipii resedinja e judef si stafiuni balneo — climaterice | 0,80
__Categoria I1l__ | Municipii mai mici — | nen |

Valorile de pornire /mp. vor fi (acolo unde nu exista o dispozifie locald in vigoare, pentru zonaresa
localitajii respective) cele de mai jos, in functie de () zona in oras §i (b) valori adecvate pe zone.
- detalierea sumard a zonelor:

zona () — comerciald, administrativd, ultracentrala, de obicei 1 - 3 artere principale;

Zona | — centru: . yisid =

zona 2 - zona de mijloc; h o _gf.f-'

zona 3 — periferia; 5 s
P g L T LT S

zona 4 —in afara localitatii, Don. ANEN S

V. ANER

Aplicand aceste estimiri la valorile de bazi prin decizia PMB 191/1993, rezulta (pentru orasele
exteriodre — daca nu exista dispozilii locale):
S, G. T, E, Tf - Indici reprezentind diverse dotari sau situafii - in procente din A. contorm PMB 419/1993

_Tabelnr3 - . o B

Dotari tehnico-sanitare j—— — LOZi}ionarea rejelei ﬂnﬁzﬁ-‘qi t:ﬂd—ilii-“ﬂ:—— = --—:r-
a = Lagard | Pina la100m | Pénala. 200m | Intre 200-300m |
5 = instalatii sanitare: 16.70 | 14.90 11,70 D q 13 !
_Apa=60%, canal=40% | 7" | el ) RS
Gogaze 670 | 56y | as | 53
T=termoficare L1670 | 1370 | 1063 ) 8,35
E=electricitate 670 | 583 | 456 535
Tftelefon _ 340 | 38 | 232 L0




D - Indici reprezentdnd tipuri de drumuri de acces la teren — in procente din A

_Tabel nr.4 ‘

TIPUL DRUMULUL DE ACC E§ | Valoare indicelui in pmf_;_i;mt din A_____i
Asfalt, beton, pavele i 116,70% :
. Pavat cu suprastructurd bolovani N +9.14% ]
B:ILI\E t. impietruire 16,20% ) iI

- Indici reprezentdnd dimensiuni s si forme (proporfii) ale terenului — in procente din A

Tabel nr.5 '
Proporjii (fronton/addncime) o | Valoare indicelui in procente din A
Foarte favorabil (1/2; 5/3) B | +5% i
Favorabil | B
| Nefavorabil sau forme nercgulate, greu de organizat. -5%

R - Indici ru,prc.sentund restriciii de lolosire conform planulu urbanistic in procente din A

Tabel nr.6 ) o
Natura terenului , Valoare » indicelui in prULLnte din A
[ncompatibil _ o i . -15%
| Compatibil cu restriciii = 1 -10%
Compatibil ' +5%

C - Indici reprezentand suprafata adecvatd sau nu, in cadrul urban - in procente din A
(/- 3 —5%), functie de utilizarea 5i proportia speeifica a terenului.

Zona 0 si ultracentral la locuinge (favorabil) 150 — 200 mp
Zona | 5i 2 la locuinie (favorabil) ‘ 200 -~ 400 mp
Zona 3 si 4 la locuinie ({avorabil) 1000 - 2000 mp

V — Indici aspectul urbanistic i estetic al imobilelor si calitatea locatarilor in procente din A+/- (5 —

Pe — [ndici pentru poluare in procente din A

~Tabel nr.7 _ -
: Natura poludrii _  Valoare indicelui i in pmu:mr: din A |
Sonora - fic industriald fic prin circulatia foarle -
. -3 — 5%

activd de pe strada

_Reziduuri pazoasc - B -3% .
Reziduuri solide s B - ' -_ -5% - __J

I Rczlduun lichide -5% '

| “qulmsurl $i infectéri (gropi de gunm dhdtmrc] ' -5% - 1
M — coeficient pentru marimea terenului construibil din toata suprafata terenului
Tabel nr.§ .

| T1pul tf:rcnulm j Valoare coeficient ; i
C::-m.lnubil pani la 300mp. | _ 1,00 |

| Construibil pana la 300-500mp. ' . 1,05
Construibil pana la 500-1000mp. R L0
Construibil pana la 1000-1500mp. b5
Construibil pana la 5000-10000mp. ) v 1,20 |
| Construibil pana la IDI}L‘IEImp 1.25 |
F — cocficient privind nutura terenului de fundare

_Tabelnry o .

[ . Nawra terenului de fundare B ) | Valoare coeficient |

10%)



" leren normal de fundare la |, S0m dtj_a__nmme - 1,00 ¢
Teren necesitand tilpi continue din beton armat 0,75
Teren necesitand radier general o 0.50
Teren macroporic, sensibil la inmuicre 0,70 !
Teren neconsolidat, sau gropi umplute, teren mlastinos care , 0.30
| necesita fundare indirectd prin intermediul pilotilor | T
"G — coeficient pnwnd gradul seismic
Tabel nr.10 _ B -
| Gradul seismic al zonei Valoare coeficient :]
- Pentru grad seismic 7 S i ] | - 100
 Pentru grad seismic 7.5 | B 0,98
i'_{’emru grad seismic 8 [— 0,96
Pentru grad seismic 9 0.89

—————a—

- ————

"H- coeficient privind regimul de inaljime }'JE]‘TT!IH de teren

Tahel nr.l1

? I{{:guuu] de in: indljime B ..‘_-__,1"" aloare Loéir"m:,m___?
| Pentru regim P+1- domivele = 0 .00
| Pentru regim P+1-3 nivele e ———— 1,25
Pentru regim P+1 :?‘ nivele B —P‘Ji%_‘éfﬂ“?‘ 1,40

 Pentru regim P+1-3 nivele A T2 e 1.80
E.I.‘P'.“,L‘J*_'Ez_im P=1-3 nivele - _fi M_.,.n'ﬂai' 2.20 |
G0 — coelicient privind gradul de ocupare 'ﬁh %HMJ; {\r /,f
Tabel nr.12 _ . _ T e s 1 R

N———— Gradul de ocupare ] Valoare Luef'mem
Pentru teren ocupal (in funcjie de constructia existenta pe| = IS}I%I

teren §i urmeazi a 1i dezafectatd, daca existd asa ceva) I : l
Pentru teren in panta: |
a.favorabil arhitectural ' +5% |
| b.nefavorabil economiei constructiei e L (5 - 10)% |
Cr — coeficient special de respingere sau lipsa de interes datoritd unor cauze complexe
Tabelar.13 e L B

- \’dmra lipser dn: interes NI Valoarea reducerilor __]

|- procese incurs o -10%
a. din cauze juridice hpbd dL.H'?tm Slark t_je pEOptistalo = -3{.&:
- mosteniri neactualizate -5% |
- pozifii {.i]"-"E!}:,EIHL ale 'L‘IpI'U]:J]']cLEEr‘I]ﬂr_!- - _ -10%
- localitati cu somaj ridicat ] -30%
b. de perspectiva - localitati cu munnmdu%tnc  marc L  -15%
urbanistica - ]uca]:m;i cupohuru deosebita in zmm - -40%
E | - localitati cu  tendinge de poluare N -20%

U — coeficient privind utilitatea terenului
Tabel nr.14

T — A | —

| '\11tura elementelor de corectie

_ Valoare cocficient |

Valoare Lucﬁmcm

- pentru terenuri pe marile bulevarde centrale 2,00
- pentru terenuri vecine cu marile bulevarde p':nd la 50m T . 1,25

- pentru terenuri utilizate la dctivitagi nonprofit {uuﬁme FL.nd111| J - B Ff‘rl
- pentru terenuri uul!zate la locuinie (individuale sau m]ulw-:} R
- pentru terenuri ullhzatu la depozite 5i industrie 1,25 1,50
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-pf:mru terenuri utilizate la birouri sau bpdllt comerciale B 1,59 — 2,00 |

Z - coeficient de zona, care variaza functie de tipul orasului

Tabelnr.15 o . _ i =
|  ZONA | 00 () | 2 3 4 |
'BUCURESTI | 200 | 150 125 100 | 075 | 050 |
CMUNICIPIUT | 1,75 1,50 1.25 075 | 030 | 040
CMUNICIPIUIL [ 1,50 .25 | LI | 050 | 040 | 030
- 125 1,25 1,00 0.25 020 | 020
mi:—_mef'cuﬂnl de zon, care vdriaza ILLHCI,]L de utthizarea terenului
_Tabel nr.16 e ; o -
Valoare coelicient |
. __COMERCIAL | INDUSTRIAL | __LOCUINTE |
00 3.00 - | 300
0 2,00 N | 200
2 150|150 | 1&_
3 125 | 135 1,00
4 . 1.25 , LIs | 1,00

Estimarea "-ElEDT]tDl' orlcntam; a terenurilor de constructic mtrml]anc amplasate In orase mici. comune 5l
sate,  Aceastd metoda de estimare a prejului de circulatie este o adaptare a metodologiei date de HGR
834/14.12.1991 pentru aflarea prejurilor terenurilor intravilane pentru orase mici, comune si sate.

Se face dupd formula:Vi= Vb x K x (1 + N)x M xGsxHx Gox Crx U
V't —este valoarea pe metru patral a terenulw
Vb - este valoarca de baxd a terenului pe metru patrat diferentiat dupd importanta localititii (sat. comuna,
0ras mic). '
Tabel nr.17

_Marimea lﬂc_a]'sm;ii N _ ) ) Valoarca de baza
| Sat _ P 2.50 lei/mp.

| Comuna - 5.00 lei/mp. | |
| Oras mic . | — 7.00 lei/mp. |
K — este coeficientul de aducere a valorii de baza la zi. in functie de variajia cursului de schimb
interbancar la zi fata de 25.05,1993 cand 15=633 lei.

* (I + N) — este coelicientul de coreciie a valorii de bazd a terenului, in care N reflectd suma=
notelor acordate pe criterii de departajare (categoria localitatii, amplasarea terenului, functiile cconomice si
caracteristicile sociale ale localitatii. pozitia terenului fatd de accesul la rejelele de transport. echiparea
tehnico-edilitard a zonei in care ase afla terenul, caracteristicile geotchnice ale tercnului, restrietiile de
folosire 4 terenului conform planului urbanistic general si terenuri poluate cu reziduuri). Criterii in baza

cirora se acordd notele necesare departajarii terenurilor
Tabel nr.18

ki Categoria localitayii | ) Nota acordatd
Sat _ : B 010 |
Comuni - ) i 020
| Oras mic ) ) - 0.40 |

P - Pozijia terenului fala de localitate

Tabel nr.19 -
B Pozitia terenului in !_qc_ﬂhtau, o " Nota amrd'm
- in exteriorul localitaii B o 2 IO 0,00
- in zona periferica - L jiygﬂii_";_l___ 1 0.50
- in zona mediana S Je S gl 0,80
- in zona centrala PRS- A 1,00
‘ = I RAaggtr



- in zona centrald s bULlU L_qlr_lerf.mla 1,20}

- terenuri construibile extravilan, lEE‘L_l{JLdIlT.dT,l pv: arterele de tralic intens ! 020
[ (moteluri. restaurante, stafii de benzind, ateliere de interventii izolate eic.) | -
| - zoni fird importanld economicd deosehitd (stafii de pompare irigare. ‘ .0.20
l cantoane silvice, halte etc.) o el '
Fe — Funetii economico — sociale ale localitaqi
Tabel nr.20 o |
Functii econemice §i caracteristici sociale o ] Nota acordad |
- functie agricold ' . 0,50
- functiic agricola s1 cu funcie limitata in mica industric §i servicii ! 0,80
| - activitate complexa cu accent pe industrie gi prestar servicil e .80

R — Pozitia terenului fata de caile de transport (sunt cumulativi si in functie de distania respectiva)
Tabel nr.21

_ Simbol | Refele de transport _ | Notacordata |
Rur | - rutiere (adiacente) 0,20

Rie | - transport in comun (pana la Zkm) 0,30
i | - feroviare (pana la 2km) 0.3
: feroviare cu posibilitip de incarcarc 0,50
'_ Rl - fluvial {riverane) 0,50
Rim - maritim (pani la 10km) 0,50
Ria - aeroporturi (péna la [Okm) (.30
= Echiparea tehnico-edilitard a zonei in care se afla terenul
Tabel ar,22 _
: e
Simbol Retele tehnico-edilitare __L::ﬁ :}m T-E}T:j::{?d 500m !
Ea - Retele de alimentare cu api i 0,30 0.15
Ec | -Reqele de canalizare e . 0,20 ' 0,10
Ee - Retele de energie electricd b3 s
Eg - Regele de gaze naturale | 030 } 0,15
| Et | - Regele de energie termicd _ 0,50 _ 0,25 j
| Ef | - Refele de telefonie R — 020 | 020 |
' G - Caracteristici ﬂwlclnm.e ale terenului i
Tabel nr.23 ) _
L_ Caracteristici geotehnice B Nota -
- normale ) o _ ~ +0.10
- cu dificultati de fundare f o _ -0,20
- inundabile B _ B i B -0.40
- aluncuar: de teren | . -0.70
R — Restrictii de folasire ale terenului
‘Tabel nr.24 o . R ) - _ L
_ Tipul restriciiei ol Nota
- incompatibil cu planul urbanistic . B -1,50 |
- compatibil cu restrictii ) ) -1,00 |
- compatibil ) B B N - _ +,50
P - Poluare cu reziduuri
Tabel nr.25 - N a
— Natura poludri - r Nota ] _
| - sonord ) ) | -0,20




B - Raportul intre fatada si adfincimea terenului
_Tabel nr.26

—— =

'Téazausﬁ (abatoate, gropi de gunoi Etg __:___ N - -0,30
- solide b - A
~lichide I ]

Proportii l'r'c:-ﬁidlm’adﬁ_n;i_gg
Foarte favorabil (1/2; 1/3)

Valoare indicelui In procente din

=
+().50

Favorabil (1/4: 1/5) B 0,00 ]
| Nefavorabil (peste 1/5) ) i 0,50 |
M — coeficient pentru marimea terenului construibil din toata suprafaja terenului

Tabelnr27 - o _

____.. ‘ TEE.LEII erenuli_ | Coceficient N
Construibil pind la 1000mp. S 1,00
Construibil piind la 1000-5000mp. N . - 115

_Construibi] pana la 5000-10000mp. B B -

_ Construibil peste la 10000mp. —. i 135 |

Gs — coeficient privind gradul seismic al zonei

_Tabel nr.28 — ——

L __Gradul seismic al zonei | __Valoare coelicient ]
Pentru gradul seismic 7 _ B 1,00 |
Pentru gradul seismic 7,5 0,93
Pentru gradul seismic 8 - ~ U._‘}ET
Pentru gradul seismic 9 I - N 0,89

H - coeficient privind regimul de mdlfime permis de teren (importanta
suprafajd mai mare posibila de construit pe teren)

Tabel nr.29

e

- o Regimul de inal{ime

| ———

| Valoare coeficient

pentru aspectul economic,

—_—

Pentru regim P+1-3 nivele

]

Pentru regim P+4-6 nivele

1,25 |

| Pentru regim P+7-12 nivele

1,40 |

*Go — coeficient privind gradul de ocupare al terenului

Tabel nr.30 o e

- _ Natura ocuparii : o
- pentru terenul ocupat (in functie de constructia ce trebuie
dezafectatd) (costul demolarii scazut din valoarea terenului)
- pe teren in panti;

- favorabil arhitectural
- nefavorahil economier constructiei

v 3, -
|.‘ﬁf§§ :‘E,:t’.é-yr

4
———

Cr - coeficient special de respingere (lipsa de interes) datorita
Tabel nr.31

Natura lipsei de interes

undr cauze complexe

. Valoarea reducerilor 1

- procese in curs

- lipsa actelor clare de proprietate

a. din cauze juridice - =
|- mostenirl neactualizate |

- pozifii divergente ale coproprietarilor |

b. de perspectiva
urbanistica

b -

- localitdli cu somaj ridicat
- localitati cu monvindustrie mare |

6




[ - lutahldp L.-LiE]t}llldI't‘ deosebitd in zond
_ | - localitati cu tendinje de poluare

U —coeficient privind utilitatea terenului

Tabel nr.32

- —— s . e — s —

Destin dua terenului I Coeficient

- pentru locuinte

- pentru mica industrie §i spagii comerciale _
Z. — coeficient de zona [numal pentru orase zona ) - Z = |, ?_{]
K - coeficient de actualizare in funciie de variatia valutara (pentru ultima perioada x 0,70)
Estimarea valorilor drientative a terenurilor agricole amplusate in intravilan si extravilan

Economia de piata obligé ca la stabilirea valorii de circulatie sa se 1a in caleul valvarea | de
circulaie” a bunurilor, indiferent care sunt acele bunuri.

Prin adresa Nr. 84523/1993 a Ministerului Agriculturii si Alimentaiiei se recomanda ca ..in scopul
efectudrii in mod corespunzitor a expertizelor privind evaluarea terenurilor este necesard folosirca valorii
de circulatie a terenurilor agricole care si stabilcasca in condijiile de piata, in funciie de fertilitate,
categoria de folosin{d. productivitatea §1 randamentul acestora, pozitia fajd de localitate §i caile de
comunicajii”.

Tindnd cont de aceste recomandari, Corpul Expertilor Tehnici din Romdania prin Buletinul
informativ de speciabitate nr. 9 din mai 1994 prezinta si recomandd urmatoarca metodologie specifica de
determinare a valorii de circulafie a werenurilor agricole:

VIA=Vp—-(CP—-KI1 xK2x K3)x 25 ani,

in care:

VTA —reprezintd valoarea unui teren extravilan:

Vp — reprezintd valoarea brutd a productiei;

CP — reprezintd cheltuielile generale medii de productic. estimate intre 35 — 44% din valoare
productiel, in funetie de cultura; °

K1 - reprezintd coeficienti co se adauga (sau nu) la valoarea cheltuielilor de productie, in lunciie de
terenurile cu o panta de peste 6 sau 12%;

K2 — reprezinid coeficienti ce se adaugd (sau nu) la valvarea chelwielilor de produciie, pentru
terenurl situate la peste 2km de limita intravilanului;

K3 — reprezinta coeficienfi ce se adaugd (sau nu) la valoarea cheltuielilor de productie, pentru
terenuri care nu sunt limitrofe unui drum modernizat.

Conform Legii nr. 18/1991, anexa 1, valoarca venitului agricol pe 25 de ani luali in caleul pe clase
de fertilitate:

_Tabel nr.33 5
Clasa de Terillltdtu 1 2 | 3 4 3
| Valoare venit dgr:m] in lei/mp. 353 285 | 230 120 50

La aceste valor sunmt aplicabili coelicientii de transformare in teren arabil conform anexer 2. din
regulamentul de aplicare al Lagii nr. [8/1991

Tabel nr.34

F - Tiplﬂ terenului ‘__ I G velicient de lmmfunndre

: pagune . 04-09-1 L']

]l——fﬂ.l'lLdT,;i - - € . 03-09-10
- Vig - ) B 1,0 - 4.0

| - livada _ : . 1.0 - 2.0 {clasica) -3.50 {hlbrlda}

Nota: - livada se pune pe teren clasa I de [ertilitate, pentru cultura intensivi;
- pasunile sunt obligatorii pe terenun clasa 4, 3 de fertilitate:
- via nu se planleaza decdl pe terenuri in panta sau degradate. exceptind clasa | si 2 de ferulnate.
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Pentru objinerea valorilor orientative ale terenurilor din intravilanul satelor §i comunelor a fost
necesar corectarea valorilor cu urmatorti nucroindici de individualizare:
o In mediul rural terenul optim pentru o gospodarie individuald normald este de
1000 mp. Dacé aceastd suprafad este sub 400mp. sc aplica o scadere de 3-5%.

¢ Pentru terenuri cu o suprafald mai mare de 1000 mp., care se poale utiliza ca gradind de
legume, livada sau vie, se poate acorda un spor de 5-8%.

o [acd terenul este amplasat intr-o comuna sau sat fird acces usor la drum asfaltat sau daca nu
existd o statie sau o haltd de cale leratd se aplica o scadere de 3-8%.

e Daci respectiva comuna sau satul are linii regulate de autobuz spre orasul vecin sau daca are
legiturd cu un numdr mai mare de terenuri, se poate acorda un spor de 3-5%.

e Duaci terenul esté in interiorul comunei — aproape de centrul administrativ (primarie, scoald.
magazine, polifie, biserica) si cu legdtur rutiere bune 51 directe cu s0%eaua de acces sau statia
de cale feratd, accasti amplasare da dreptul la un spor de 2-5%,

o Daca terenul are posibilitayi de acces separal, twial sau pargial. dand pusibilitatea arendéarii
gradinii de lugume sau livezii. se poate aplica un spor de 10%,

e Dacd terenul este amplasat pe o stradd asfaltatd sau chiar pe soscaua nafionald care strabate
localitatea, acesta este un mic avantaj suplimentar ce poate duce la un spor de 2-3%.

e Dacd terenu! prin amplasares su, da posibilitatea transtormani imobilului construit pe el §
avind fatada la stradd, intr-un spatiu comercial, acesta reprezintd un mare avantaj i conde
la un spor de 10-15%.

Concluzii privind estimarea valorilor orientative de cireulatie 4 terenurilor

Pentru determinarea pretului orientativ de circulagie al terenurilor au lost efectuate deplasari in
localitatile in cauzil pentru stabilirea cocticientilor de coreclie specificl cel mai importanti (indicii de
individualizare, gradele de fentilitate. marimea. categoria si funciiile economice etc. ),

Pentru fiecare localitate au fost stabilite valorile de bazi ale terenurilor $i cel mai importanii
coeficienfi de corectie ai acestor valori, inclusiv microindicit de individualizare. In baza informatiilor
obtinute in ficcare zond. inclusiv de la agentiile imobiliare care au intermediat terenuri in zona studiata i
publicaiile de specialitate, fiind analizate nivelul tranzactiilor, respectiv intcresului manifestal pentru
achiziflonarea acelor terenuri raportat la puterea de cumparare a locuitorilor din zond. au fost stabilite
valonle de circulagie minime ale terenurtlor.

Rezultatele estimarilor au fost centralizate tabelar pentru fiecare localitate in parte §i pe zone de
amplasament stabilite conform |lotardrilor Consiliilor Locale. centralizate in anexele atasate prezeniel
lucrari.

6. SURSE DE INFORMARE E

Pentru intocmirea raportulul de expertizd au fost utilizate urmatoarele surse de informare:
o Documentare si informare. prin care s-au conslatals
o Caracteristicile Decarer localititl sau zone studiate (constructitle st teren);
o Informatii si hotardri ale Consilitlor Locale lurnizate de Primirii:
o Discutii cu Serviciile de Urbanism s1 Amenajarea Teritoriului din cadrul Primarnlor
localitatilor analizate:
o Planuri urbanistice puse la dispozitie de Primdrii.
o  Surse bibliografice:
o Pachet de programe pentru evalvares rapida a constructitlor MATRIX EVAL, elaborar
de Matrix Rom Bucuresti,
> Din colectia ,Efectuarca si verificarca expertizelor imobiliare st in constructii”™
*  Preful de piatd al locuinielor;Locuinte - juridic. legal. urbanistic. norme, presenpiii,
misurdtori;Probleme practice; Terenuri — juridic, lepal, urbanmistic. zondri, evaluan
intra 51 extravilan.
o Anuare statistice,
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¢ Revistele de informare | Expertiza tehnicd” claborate de Corpul Experiilor Iehnici din
Romania.

ILPREZENTAREA DATELOR EVALUARII GLOBALE
1. Identificarea proprietatii de evaluat

Peniru evaluarea glabala u proprictatilor imobilare este necesara impartirea accestora in mai multe tipuri
de proprietati imobiliare:

-case de locuit,case de vacanta

-apartamente "

-terenuri

-anexe de tipul garaje auto

-spatii comerciale

-spatil industriale de tip hala

-chioscuri,spatii agrozootehnice de tip grajdi si fanar.soproane

-spatii tip birou,platforme betonate

1.1Case de locuit.Casele de locuit sint acele proprietati imobiliare rezidentiale unifamiliale ce
beneficiaza de toate utilitatile si facilitatile.au de asemenea repartizata o suprafata de teren constind din
curte si gradina.Sd-suprafata desfasurata,su-supraluta utila
Sd=1,2x5u

1.ZApartamente. Apartamentele sint definite ca proprietati rezidentiale situate in blocuri de locuinte ce
dispun de toate utilitatile (apa.canalizare.energie electrica) si carc ofera in functie de suprafata facilitatile
necesare locuirii{grup sanitar,camera de dormit.bucatarie)
Apartamentele se impart in functic de numarul de incaperi excluzingd incaperile destinate grupului sanitar
si bucatarici precum si holurile .Apartamentele au fost impartite astfel:
-camere de camin(fara grup sanitar propriu si fara bucatarie proprie)
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1.3. Terenuri.In functie de situarea acestora fata de localitatile apartinatoare terenurile se impart in :
-lerénuri intravilane
-lerenur extravilane
Pentru terenurile forestiere se estimeaza valorile minime de circulatie pentru terenurile forestiere in raporl

cu bonitatea si grupa de formatii forestiere si valoarea vegetatici forestiere in functie de specie.clase de
productie si virsta,

1.4.Garaje auto.Garajele auto fac parte din anexele destinate adapostirii autoturismelor. Garajele sc
impart in functie de structura constructici -
- paraje din zidarie
-garaje din tabla
De ascmenea in funetic de terenul pe carc sint construite garajele se impart in:
-garaje pe teren proprietate sau leren cota proprietate
-garaje pe terenuri concesionate

L.5 Spatiile comerciale. Referirile care se fac in prezentul raport de evaluare sint pentru spatiile comerciale

situate la parterul blocurilor de locuinte sau independente, Pentru stabilirea valorilor minime de piata pentru
altcle decit acestea este necesara intoemirea unui raport de evaluare cu privire la spatiul comercial de
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tranzactionat. Spatiile comerciale a caror valoare minima de tranzactionare 2 [ost estimata in prezentul raport
de evaluare se considera ca au in componenta :sala de vinzare,grup sanitar alte spatii de tipul magazii,birouri,

1.6 Spatii industriale Spatiile industriale sint in funetie de scopul pentru care au fost construite din acest
punct de vedere spatiile industriale se impart in numeroase categorii .In prezentul raport de evaluare sint
estimate valorile minime de circulatie numai pentru constructiile denumite hale industriale.a caror destinatie
este posibila a fi schimbata.

Platforme betonate.

Platformele betonate sant situate de obicei in incinta unitatilor economice,sant constituite din suprafata de
leren pe care 0 ocupa,infrastructura din materiale de balastiera,armatura metalica si stratul suport de obicei dis
beton armat. ’

1.7 .Spatii agrozootehnice.Soproane
Chioscurile sant de obicei construetii usoare demontabile Chioscurile sant de obicei constructii fara

fundatie,au o suprafata utila relativ mica.Sant amplasate pe trotuare si alei in cea mai mare masura, Terenurile
pe care sant amplasate sant terenuri concesionate.In calculele referitoare la aceste chioscuri nu a fost
considerata si valoarea terenului.
Spatitle agrozootehnice sant spatii destinate adapostirii animalelor si pasarilor.a furajelor pentru hranirea
animalelor si pasarilor.Spatiile agrozootehnice sant catalogate in functic de destinatia pentru care au fost
construite.In prezentul raport de evaluare sant evaluate spatiile aprozootehnice de tip grajdi Nu au fost luate |
caleule si constructiile interioare care sant in [unctie de specia de animale pe care le adapostesc.

Fanarcle sant constructii usoare avand de obicei structura de rezistenta din profile metalice.invelitoarea est
din tabla sau placi ondulate din azhociment,

1.8 Spatii administrative ,birouri. Spatiile administrative tip birouri sant analizate in cele doua ipostaze
,Spatii birouri situate pe arterele principale ale localitatii si spatii birouri situate in incinta societatilor
comerciale.Birourile sant acele spatii necesare desfastrarii activitatii unei societati comerciale si care nu pot fi
transformale in spatii comerciale,

2. Localizare

Pentru evaluarea globala a proprietatilor imobiliare cu o mai mare exactitate s-a utilizat Hotaririle
Consiilillor Locale referitoare la zoonarea localitatilor Nominalizarile strazilor  conform de asemenes
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Pentru estimarea valorilor minime de piata(orientative) a dileritelor proprietati imobiliare au fost

utilizate toate tipurile de abordari in evaluare -

-abordarea prin comparatie.

- abordarea prin metode de randament,

- abordarea prin metode de costuri,

precum si combinati 4 acestor abordari in functie de datele si informatiile obtinute de evaluator. 5-a utilizat
de asemenca metode de interpolare si extrapolare a valorilor in vederea stabilirii valorilor orientative in
zone unde evaluatorul nu a avut si nu a putul obtine informatii referitoare la tranzactii,cerere,oferla.

Prin abordarea  comparatiilor au fost intocmite sau wiilizate tabele referitoare la tranzactiile
inchelate.oferte de proprietati imobiliare similare cu cele analizate.S-a avut in vedere ca ofertele de
proprietati imobiliare la vinzare sint diminuate de procesul de negociere,

La abordarea prin metode de randament majoritates eoncluziilor au fost realizate pe baza cuantumurilor
chiritlor.ratele de capitalizare caleulate in urma mai multor tranzactii similare pentru acelasi tip de

Hotaririlor Consiliilor Locale, o
;ml”’ A
P © e : -
: b A % "
3.Mectodologia de evaluare Fg‘)} PERIOR 2
ris

3.1 Baze de evaluare
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proprietate. Evaluatorul nu a avut informatii referitoare la nivelurile afacerilor desfasurate in respectivele
proprietati imobiliare la cash-flow,

Prin abordarea metodei costurilor evaluatorul a utilizat metode de deviz pentru estimarea in principal a
constructiilor noi,metode de reconstructie bazate pe normativele din cataloagele de reevaluare, coeficienti
de actualizare,coeficienti de depreciere a monedei nationale in functie de moneda europeana
euro.coeficienti referitori la denominarea monedei nationale.

Pentru  estimarca  valorii  terenurilor  au  fost  lumte in  caleul amplasamentul
terenului dimensiunileutilitatile existente sau posibilitatea de acces la acesteaaccesul la drumuri
modernizate,posibilitatile de transformare din terenuri extravilane in terenur| intravilane.imposibilitaten
construirii pe dilerite terenuri datorita utilitatilor publice care inlerzic construirea pe astiel de terenuri.Nu
au fost luate in calcule existenta unor rape,prapastiimlastini si alte elemente care sa duca la scaderea
drastica a valorii . '

Documentatia are caracter de generalizare a valorilor orientative reprezentand o oferta de vanzare-
cumparare @ propietatilor imobiliare.Evaluatorul nu garanteaza ca toate proprietatile imobiliare care fac
obieetul prezentului raport se incadreaza in valorile care urmeaza,

Nu in toate cazurile de tranzactionare a propietatilor imobiliare valorile de lranzactionare se incadrearza
in valorile din tabele cuprinse in prezentul raport de evaluare Diversitatea propietatilor imobiliare este
toarte  vastadepinzand  de :-:metura.urhile{;mra.]oculixﬂr{'.cunihrl,ﬁnisajeTuzura,ulititati,dezvoltmr:
economica si/sau turistica,destinatie,destinatii vijtoare.

3.2 Deprecierea din cauze ale neadecvarii functionals

Neadccvarea functionala este data de deteriorares .neadecvares sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor,stilului si echipamentelor atasute.

Neadecvarea functionala este de doua tipuri:

-neadecvare functionala recuperabila cste acea deficienta care se poate remedia prin  inlocuiri
.modernizari,reparatii si remedieri.

-neadecvare functionala nerecuperabila sint acele deficiente date de un element neinelus in costul de nou
dar ar trebul inclus sau un element inclus in costul denou dar nu ar trebui inclus.

3.3 Deprecierea cconomica

Deprecierea economica reprezinta utilitatea diminuata a unei constructii datorata influentelor negative
provenite din exteriorul constructiei.

Deprecierea cconomica se refera la deprecierea unei proprictati imobilare din cauze externe,se datoreaza
unor factori externi proprietatii cum sint: modificarca planurilor de urbanism,schimbarea raportului dintre
cerere si olerta,utilizare modificata a proprietatii imobiliare.conditiile de finantare. zona unde e regaseste
proprietatea.
In cidrul deprecierii economice sau a aprecierii cconomice s-a2 avut in vedere dinamica cconomica pentru
liecare circumscriptie in parte.

3.4 Stabilirea vzurii fizice

Stabilirea uzurilor fizice a fost estimata in functie de durata normata de viata si durata efectiva de viata
estimindu-se 0 uzura fizica globala Datorita multitudinii i diversitatii proprietatilor imobilare de evaluat
cvaluatorul 2 utilizat  si metoda  uzurii fiziee pc  componenterespectivistructura de
rezistenta,finisaje, instalatii,

Nivelul uzurii fizice s-a stabilit pe baza Normativului P133/1995.avizal de MLPAT cu ardinul
nr2/Ni20.01.1995 si care stabileste coeficientii de uzura fizica a cladirilor sl constructiilor speciale si a
decretului nr 93/1977 in care se stabileste coelicienti de uzura in lunctie de virsta efectiva pentru
proprietatile rezidentiale de tip locuinta,

Pentru constructiile de tip locuinta din caramida.piatra si inlocuitori care au fost realizate inainte de 1965
uzura fizica esle apreciata la 75% din valoarea de now.pentru cele construile dupa 1965 dar inainte de 1989
Auzura fizica este estimata la 45% din valoares de nou,pentru cele construite dupa 1989 uzura fizica
apreciata este de [5% din valoarea de nou actualizata. Pentru proprietati de tipul case de locuit cu mansarda
51 etaje uzura fizica este estimata ca i cacul anterior cu deosebiren ca cele realizate dupa 1989 uzura fizica
este de 11%. _.q{@;ﬁﬁﬂlm‘ﬁﬂ??ﬁ
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Pentru constructiile realizate din clurpici,paianta,pamint stabilizat construite inainte de 1063 uzura fizca
a fost estimata la 85%.pentru cele realizate intre anij 1965 si 1989 uzura fizica este de G67%.iar cele
construite dupa 1989 uzura fizica este de 22%.

Pentru anexele construite inainte de 1965 din caramida sau inlocuitori uzura fizica este de
75%respectiv de 85% pentru cele realizate din chirpici,paianta si alte materiale de constructie
similare Pentru cele din caramida piatra realizate intre 1963 si 1989 uzura fizica este de 54%, respectiv de
67% pentru cele realizate din chirpici,paianta si pamint.Pentru anexele construite dupa 1989 din caramida
piatra si inlocuitori uzura fizica esie de | 1%, respectiv de 22% pentru cele realizate din
chirpici,paianta,pamint stabilizat,

ITLPIATA IMOBILIARA SPECIFICA.

L.Piata imobiliara
Definitia pietei : piata este un set de angajamente unde vanzatorii si cumparatorii sunt in contact printr-un
mecanism de pret.
Piata imobiliara este intcractiunea dintre persoanele care schimba dreptul de proprietate contra altor
bunuri, de exemplu bani.
Proprietatiile imobiliare sint fixe.Proprietatiile imobiliare sint durabile si pot fi privite ca o
investitie. Proprietatile imobiliare nu pot fi schimbate in valori cash in bmp foarte scurt.in {unctie de piars
specifica fiecarei zone in este situata proprietatea in sinc procesul de vinzare poate avea un termen Jung,

2.Analiza cererii si ofertei
Analiza cererii de proprietati rezidentiale se poate identifica in functie de tipu! proprietatii imobiliare do
tip rezidential,sau a societatilor comerciale care pot avea interes In zona proprietatilor imobiliare de tip
rezidential. Proprietatiile imobiliare de tip rezidential pot fi inleresante pentru persoanele fizice care nu au
0 locuinta,pentru persoanele fizice care dorese o noua locuinta,aceasta ori prin achizitionarea uneia de pe
piata specifica ori construirea unci proprictati de tip rezidential.Societati de profil care construiesc apoi
vind,societati care cumpara.aduc proprictatile la un standard de confort ridicat apoi vind,societati cu valori]
lichide ridicate care tumpara.amenajeaza si apoi inchiriaza Cercrea de proprietatii imobiliare de tip
rezidential este in scadere.
3.Cea mai buna utilizare CM B U
CMB U o reprezinta utilizarea rezonabils, permisibila legal, a unui teren liber sau Construit, care gste
fizic posibila, fundamentata adecvar, fezabila financi ar si maxim productiva.
Criteriile celei mai bune utilizari sunt urmatoarele:
» Permisibila legal — conforma cu reglementarile locale
» Posibila fizic - Riscul unor dezastre naturale {cutremure, inundatii) este redus
" - Terenul este bun pentru fundare
- Dimensiunile si forma terenului sunt favorabile
- Avcesul Ja amlasament este favorabil

i g‘_,_gﬁ*%% 1 -Amplasamentul dispune de toate utilitatile
E;:} *%%%% A publice locale existente
E;j;ijﬁr‘;_%‘;f’n Ei » Fezabila financiar prognoza veniturilor din inchiriere capitalizate, din care se scad
V#Ze> 5/ cheltuielile de exploatare conduce 1a un rezultat corespunzator
-g\'*‘ . f,f? » Maxim productiva — utilizarea comerciala eS¢ presupusa @ se mentine pe intreaga
SR durala de exploatare a imobilului

IV.EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
L.Generalitati
Valoarea este 0 marime extrinseca bunului la care se refera, exprimand perceptia persoanclor care
constituie piata asupra acestui bun,
Valoarea de piata reprezinta suma eslimatd pentru care o proprietate ar putea fi schimbata la data
evaluarii intre un cumparator hotarit si un vinzator hotaril.intr-o tranzactie cchilibrata si dupa un marketing
adecvat.in care fiecare parte actioneaza in cunostiinta de cauwza prudent si fara constrin ger Baza pentru
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