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UNEAR cu autorizatia nr 12516/2013,evaluater autorizat proprictati imobiliare si
bunuri mobile,

Scopul evaluarii : Estimarea si fundamenlarea unor valori orientative a
diferitelor tipuri de proprietati imobiliare pentru uzul intern al Camerei Notarilor
Publici Alba [ulia,pentru Circumseriptiile Judecatoriilor din judetul Hunedoara.

Obiectivul evaluarii @ Valorile orientative vor fi wiilizate pentru stabilirea
laxelor notariale si ca baza de calcul pentru stabilirea veniturilor impozabile
peniiu persoanete fizice din transferul proprictatilor imobiliare din patrimoniul
propriu in conlormitate cu reglementarile legale in vigoare si Codul Fiscal .

Data evaluarii - Prezentul raport de evaluare are la baza inforimatile privind
tranzactiile de proprietati imobiliare realizate in perioada 2013

Data etaborarii rapurtului de evaluare : Data certa a raportului de evaluare
este 10 decembric 2013,data la care se considera valahile ipotezele luate in

considerare Je catre evaluator.

Rezultatele evaluarii © Rezultatele vaportului de evaluare conforni anexelor
din prezentul raport de evaluare

Fvaluator autorizal
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VI, RECONCILIEREA REZULTATELOR
1. Circumserptii notariale

CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI DEVA
CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIE] HUNEDOARA
CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI PETROSANI
CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI BRAD
CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI HATEG"
CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIEI ORASTIE

Q\Lﬂ-i-wtq_

L PREMIZELE EVALUARII
1. 1poteze si conditii limitative

Acest raport de evaluare a fost facut pe baza urmatoarelor ipoteze si.a altor ipoteze care apar i cursul
rapottului :

) Nu se asumu nicy o responsabilitate privind deserierea situatiel juridice . Se presupune ¢a proprietatile
sand libere de orice sarcini si pot fi vandute.

b} Se presupune o slapunire responsabiia si ¢ adminisirare competenta a propriciatilor.

¢} Informatille fumizae sunt considerate a fi autentice, dar nu se da nicl o garantic asupra precizici
ler Valorile reale a unor propriciatl intobiliare in tunctie de anumite
clemente zona, ulilitati Jocalizare.dezvoliare cconomica 2 zoncialte conditii specifice pot avea valori mai mari
sa0 mai mici decat valurile orientative prezentaie in prezeoiu) raport de evaluare.

d) Se presupunc ca nu oxista aspecis ascunse sau nevinbile ale prapricwtilor. Nu se asuma nici o
vesponsabilitate pentru asemenca situatii sau pentru ebtinerea studiilor tehnice ce ar i necesure pentru
descoperirea lor.

) Se prestpune ca proprictatile sant in deplina concordanta cu toale teglementarile locale i republicane
privind mediul incorjurator. S¢ considers ca proprietatile sant conferme cu teate reglementanle si restrictiile
urbanistice.

I) Se presupune ca ate awturizatille, certificatele de functionate si alte documenie soficitele de autoritatile
tegale suu administrative Joeale siu nationale sau de ealre organizalii sau institulii private au fost ebtinule suu
reinnoite peniru oricare din utilizarile pe care se bazeasn estimarile valori: din cadrul raportului,

g) Se presupune ca wtilizarca terenului si o consiructiilor corespunde eu granitele descrise sinu exista atfe
ServilulL

h) Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor matetiale periculoase in sau pe proprietati, torusi
evalualorul nu are calitatea si calificarea sa detecteze aceste subsiante . Valoarea estimata este bazata pe
ipolezd ca 1y exisla asernenes malgriale care sa afecteze proprictatea.

i} Informatiile furnizate sunt censiderate autentice

2. Conuitii penerale limitative

Acest raport de avalvare a tost claborst inwrmatoarele conditii generale Himitative:
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a)Orive proportie din valoarea totala estimata in acest raport intre teren si consiructie esle aplicabila
nursai pentru utilizarea luata in considerare. Valorile separate pentru si peniru construetie nu pot fi uilizate in
alte evaluari , iar daca sunt ytilizate valorile nu sunt vatabile.

b} Detinerea acestui raport sau a unei copit a acestuia au da dreptul de a-1 face public.
Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu are obligatii pnvind acordarea de consultanta wlieroara sau
4a depuni marturic in instanta, :

¢)Continwyl acestyi rapert, atal in otalitate cat si in parte nu va [ difuzat in public prin publicitate, relatii
piiblice, stiri sau alie niedii de informare fara uprobarea scrisa si prealabila a evalustorului,

d} Valorile oriemative din prezentul raport nu pot servi ca elemente de comparajie pentiu Documentagii
(Rapoarie) de evaluare a proprictatilor imobiliare, ntoemite la cererea benefictariler individuali.

3. Tpoteze si comditii limitative suplimentare

Inotezele si gonditiile limitative din acest raport de evaluare sumi

2¥Orice estimure a valorii Jin acest raport se aplica proprietall considérate i inlregime i avice divizare in
<lemvnte sau Jrepturi partiale va snula aceasa valere

b)Toate constructiile se considera ca au fost executate si sunt confornmie cu nernels in constructii luy Lmpul
cund gcesten au fost realizate.

c)Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sun bazate pe condittile achuale ale picted. pe
Iactoni anticipati i ofenei si cererii pe termen scurt 5i 0 econonmie slabila in continuare
diraporiul de evaluare este valabil In conditiile fiscaleJuridice.politice si cconomice de la data intoemirii sale
Duca acestea se modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitaiea,

dyevaluatorul a utilizat in estimarca vatorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
efeciuurii fucrariiexislind posibilitates exisientei si a altor informatii de care sa nu fi avut cuntstinta Nu au
lost unalizate informatide cu privire la dreptul de proprietate .Nu au fost intreprinse studii st masuratort Nu a
realizat 0 analiza 2 cludivilor Nu se exprima © opinie asupra starii tehnice a cladisilor.

e)evaluptorul nu a mspesial proprietatile imobiliare a caror valoure oricntativa se stabiieste In prezentul
rapont de evaluare Bunurile mobile alerente propristatilor imobiliare nu au fost evaluate ¢a fiind parte a
asestora

4. Responsabilitieti

Accst raporl de cvaluare esie destinat strict pentry estimarea valorilor onientative de erculatie (de
(141a) 1 bunun]or imobile pe baza criteriilor profesionale de evaluare . bunuri ce [ac obiectul aciului notarial

Piin prezentul raport, evaluatorul T§i asumd in faja beneliciarului intreaga responsabilitate privind
conjinutul si conformitatea acesiwa cu cerinfele standardelor de evaluare in urmiltourele condilit limiutive:

- evaluarea s-3 facut in bazu inspeciici pe teren pe un eyantion reprezentativ, a
informatiilor succinte de facturd tchnico-economich, a datelor puse la dispozijie de eitee Consiliile
Locale, Municipale, Qrasencsti §i Comunale, de agentii imobiliari locali, de beneficiarii lucrari);

lucrarea are un caracter generlizator, cuprinzind valorile estimate pentru cele peste 250.000 de
proprietd|i de pe raza judetulyi HUNEDOARA. Evaivatorul nu-sl poute angaja responsabiliitatea fata
de specificul fiecarui bun imobiliar. fatd de viciile ascunse de facwrd tehnied, juridicd saw
economicd ale acestora, cit si fata de gradul de acoperire §i corectitudinea datelor ce se pot culepe de
pu pikiia imobiliard fa uo moment dat,

Raporiul de evaluare are un caracter de confidentialitate. evaluatorul neacceptind nici o
responsahilitale ata de o terld persoana, cu excendia celor autorizate;

5 Coenstderatii teoretice asupra valorii orieniative de piata
5.1 Swbilirea valoril orientative de circulafie a umn imobil {constructil sau teren) csie ¢ activitawe

epmiplexs avind in vedere rapiditatea schimbarilor In perioade relativ sewrte, a devalorizirii monedei
5
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rastionele; o erestenil inflagies, o seideri) putezis de camphrare a cetijer)ior; b modifielntor mpide e rspartoln
cerere ~ oforts, n miluenel fnantint prin erzdit ipotecir «c Byoluia pietei imobiliare din uitimul an in
Rofknia a avul w teeixd desgendent, daforta unot Cauze complexe,

Peats rezalviere in nere mAsurd o wcestor aspecte st avut in vedere stabilirea vadonl de clrovilaie ~
preful cese practicd fa viliszores ssu cumpdrares unul fmobil assmindtor cu cel 1n cauzs gi cans exic dat in
prinul vind de raportal cerere-oferid, de cormcreclgticile wehmico-funcliomle ale imobilylui, de miaferialele
forporase, de nivelul fnisajelor, de gradul e confurt, funetionalitaten imobilalui, starca de wzard octualii,
da ad Wes de zona Tevuse s aflh amplasat.

T vedares stabllini et ma exacte a prejuritor de clrewatie a imobilelor (eonsieushii siu teren) wu fust
sabilite i decursul fimpulii 6 serie dé metode datematice de estimus in funcgie de scopul 5 destinagia
valotilar reanbtate, Metodele de estimare se fmpart In principsl T metade. primeniale s mctode de
rindament. Avind ity yedere spocificul nerivitift nolariale; a obiectvulul acessed lurin s conskdernt oportan
utifizaree metodelor patrimonlale de determinare & prefului de citculstic (piatd ). ) ,
in tose cozurile de imobile au fost avuté in valere peevedenle Deoretulu . 63/ 1990 conlarm canzia
Constlille Locale au deliimital amsle Tooaive o fanene de amplasrea in cadml localitifilor, a facilitstilor
(retele hiico-edifitire, Wil conwetinle e ) de Gand beneticiazd constriciiu sau terenul, materiaiizale prin
Hotiriie she Consliilor [ocale:

5;2;'F4ﬁmuren preturilor orlentative de cireulatic ale loenintelor de tip apartament

“in maren lor majonate apactatentele ¢ Tneadreasi ca Joculnge tonsimite din fondurile statulG s cu
ajworal seestuin. fnainte yi dupd:3 977, fiind vindute conform decretulul Lege 61, din 7 februstie 1990, Aceste
locuipje sunt amplusae In olddin e tip blocari, ur péatru estimareas prefuli de piafd s optat: pestny.
utilziires petoded costelul stundard.

 Pstimsaeen vadorii de cireulane a (mabilclor spartamsente- - a-unexeloe apariindtoore 4 fast [leud.
iilizand vomdtoarsa relatic de calenk: '
Ve=VhxksPrylzs Re - o, unde

- Wh - teprevintd vaitearea de referintir (de baad), dercominatn co o valosre (choick de Inloculre atilizind
srdvederile (esretdal 619N [egen B5714992 decret nt 2561984, Valoares se ma numegie 33 vaioare (ehoieh
e Bas; ‘ g
<k repredintd costicientyl mediu de actuudizate penin comroctii stabitit trimesgial In sedinte ade Corpalul
Epersor Tehniei din Rominks g aviza de Ministeral |ucrinitoe Publice 5i Amenajares
Teronubuiacualmente. MTCT, peatiu Gecare tip de constructii Coeticiontul are carneter de recomandare

Conforn Baletin dosumentar Expertiza Tehsica nr 121 dia julie 2012 precum £ actunlizared la da
electuatii sapornulul de evaluare in Fmetie de eaportul valorl monede! euro in monedy nationala by cele doui
daje, o CE1 - R valvarea 1o 7 & indictlor-medil de actuatizare 3 vidonii cliadivilor fiuga de D101 1990, esics
pentrut - ehdizt e Wseun Blocuri i cladis en mal sulte clajer 923364
' - cladin parcer cu pereti subtini din zidaric de caramidacu prad de fmisare inledor fundati
reduse birariad miale tunplarie simpla,sarpasta fema rural 1303Th ' ’

T -cladin cu peretl din patuntacarpiol 5570, 1%

- ¢laekiri sinexe gispodaresti exevitate dim caramuda femn 7503876

~clading wnexe gospodatesti executda din paanta,garpic) SIS
Vidori fua TVA

Valoarcy rendtath prin aplicarea: cootivientulul de actuaiiadrs mil podna denwmited 3 de valoare.

behndca aetializath.

3 3 Coehiciangii do coreotic a valorii tebnice aealizate

Valoares tebaicl uctualizail obfinutl edte o vuloar weorelich §1 nu Pine séma de wmeeanismol piein
{eerere - ofeni), i penta objineren valorii de circulatic valoarce ehnicd achudizati oo Sorveard oo
urmatorTi cosficienti: . ' ' "

Pz coeliclont de zomare o localitifii , fimehie de ealegotin, mdsinsea $iimportange ecine] localisag,
comform fabelubul wnktos ' ' ‘ ' '

&
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Tubel ar.

| CATEGORIA — 5 COEFICIENT
LO('AL_ITA'[U | . MARIMEA I_,OCALITATH_ ) DE ZOMNARE
Bucuresti Capitala tarii ) 1,08
' Categoria | | Mimicipii mari cu peste 200.000 de locuitori §i cu functi] |
economice complexe' Arad. Brasov, Constanta, Cluj. 0,80
Craiova. lagi, Oradea, Timisnara 3 =t
| Caegoria | Capliala Je judeje sau statiuni balnco — climaterice 0.80
 Caegoria ill | Alle nwunielpi mai mici ) i = | 0,70
Categora [V | Orage o .50
Cateporia V Sat regedingd de comuna sau sate aparfiniloare aragelor | 0,55 "
Categona VI Sate . - 950

2 - reprezintd coeficientul de coreciie privind individualizarea in zond determinal in bz indicilor de
dividualizare privind stabilirea prefului de circulatie al mobileler in zona
tadigii de indi vidualizare Lz uzual, recomandali pentru Iocuinie de 1ip apartamenn sunt urmétorii:

INDICI POZITIVI UZUALL DE MAJORARE

+  Indici pentru sporul de pozitie Tn eonextyl orasenese - - 10% stabilit — tor ea o recunugstere a
existenfel unui coelicient de piatd — in Decrewl 61/1990 at. 13, in funclie de pozilia imobilului in
zenele dewhime (b 2. 3) in decizia PMB 18171990, Sporul de pind la 10% se aplics pentru zona 1”7
feerrala. urmdrind. I genere, linia marilor bulevarde din inclul ercular al oragului) si o scadere de
[0% pentru zona . 3-a” (periferia absolutd). Aceste sporuri se aplica ls stubilirea prejului iehnic ta
imobilele construite cu ajutorul suuwlui (obiectul decretului 160/1950)

*+  Indici pentru posibilitdfi de circulajic Tn comun, In amplasament, pe & razi de cirga 200m:

penitru 2 - 4 mijlsace (tramvai, autobus, troleibuz) +(2 — 1§ %:

pentru pesie 4 migloace de transporr +3%;

tndici penra aprovizionarea alimentara: (pigte, hule) 51 produse comerciale (magazine’ individuale
50U Supermaguzing)

pentry mici picte locale. magazing alimenlare veeine sau in zona: +{3— 5) %:

pealru hale nuri. supermagazine universale. cv un nare numdr de unitafi specifice: +6%;

Indici pentre calitatea zonei de amplasare

pentru o strads linigtild, cu o circulafie mai redusa. £ Ansport in eOnmmn, g1y caragahil larg, cu
plintatii de pomi pe trotuare, cu posibilitdli de paicare fie in sirada. Ui Inir-un spatin amenajat,
aproplat: +{3 — 5) %a.

Indici pentru dotari social - urbune in apropicre:

pareuri §i zone versi. imbundtayind e roclimatul loci' s 7%

pentry facilitili sanitare {policlimci, spitale), in functic de aproplere: H1 - 2%

Indici pentru culitijile generale constructive pesie mediv ale tnyobilelor din zond:

- finisaje superioare, T intrdri $i exwerioure, spaii largi in holuri comune, plucaje pe perelii spapiliod
comune. scart largi, cel puyin 2 ascenscarc: +{3 - §)°%.

NDICTE SPECTALL PENTRU U LILIZAR] SAU AMPLASAMENTE $PECIALE

ladicl pentiu apastamentele de calitate superioard, birowi g spatit comergizle:

- apantamenc cu camere mari ca supralete i nallimi. stalatl de buna caliate ¢ cu cchipamente g
conducle moderne. complet funclienale, cu accese separaie §i pavate, pentru pietani §i magink, eveniual gorajs
+100 — 260y 9%,

i
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Acest coefivient majorat se aplica numai pentra cladirile de specific, pe artere importante si in zonele
comerciale cunoscule ca atare si variazh in funeti¢ de importanta comerciald a zonei. Nu se pol considera ca
birour 6 unitate de acest fel amplasatd imr-un apartament Tnir-un bloc de locuinte, dar se pot considera
magazinele cu specific §i dotari comereiale |a parter.

In acest spor inlrd §i amenajarile speciale, destinate a-i da imobilului caraciere comerciale sau de
birouri. necesare functiei [or,

- pentru cladirile eu specific comereial eu caracter de depozitare se poate acorda un spor suplimentar,
pentru conditiile ayutatoare ale unut comery en-gross (2cCes mare 18 strad, circulafil comode §i multiple in
interior, ageese direcie san apropiate pe ariere larg! |2 yoscle de cenurd): +10%.

* Indie1 peniru apartamentele de mare lux
- aparamente cu finisgje intersoare speciale. fie tip vila, fie chiar in blocuri de apartamente de lux, speciale,
numal amplasate in zona ultrecentrald sau ¢entraii a orasultit (marile bulevarde, marile centre comerciale,
bancare), dar numai Tndeplinind cumulativ roate condijille respective, se poate acords un spor de @ 150 -
200%.

INDICI NEGATIV! (DE SCAD ERE}

¢ Indici pentru lipsa de mijloace de iransport in zond, fie complet, fic in nomar restrins: - 7%,

* Indiel pentry deficiente majore de sistemattzare §i dotdri tehnice sanitare in zong: (canalizad §i conducte
sparte. subsolur! inundate. sisternatizin verlical® neterminate ets.): - 5%,

* Indici pentn siruciura eterocliticad o micropopulatied zonei: - 5%,

* Indici pentru imobile cu finisaje (nferioare. prost si neglijent sntrefinute: {Zgarietur:, ascensoare distruse,
spaj meschine_ usi si ferestre sparie), producind un uspect peneral nepativ: - (3 - 5) %.

* in care nu se fac traneact $1nu sunt amateri, fie din cauze Indici pentru amplasarca fritr-o microzoni
indicate mat sus, fie din alie cauze (gomaj, decrepitudine, lipsa de disponibilitati, Iipsa dorintei de
stabilire in zond. poluare eie.):

(10 - 25) %,

* Indici pentru dezavaniajele §i deficientele specifice, oventual existente, ale apartaunent la ultinl nivel

(nu al amplasarii, care cste prinsa la siabilirea pretului iehnic), weat pe jos. deficiente T alimentarca cu

upi caldd $i rece, Infiltraili prin invelitoare, mari pierderi lermice — deliciente oricind posibile s

cuhoscute:

(5 -1 %,

Conclizi privind estimares valorilor orientative de cireulaie ule imobilelor apartament unpiasate in clidin
de tip bloc

In urma deplasirilor efectuate in locali@gile stediate au fosi determinajl pentru ficeare localitate
Coeficientul de zonare Pz, funclie de categoria. mdrimea §i importania fiecirel localitdti. indicii de
individualizare cei mai unponanfi pentru fiecare zona sau localitale micd, dupd caz, In functie de ofera,
caracteristicile 1ehnieo - funclionale, & dodrilor din zond sau localitates micd dupd caz, o materialelor
leorporate, nivelul fimsajelor. gradul Je confor, funcionalitate, stare de uzurd rezultind coeficienti de
corectie privind individualizarca in zoni 17, 5i coeficientul raportului cerere — ofertd Re-o in baza informatiilor
luate de la agentiile imobilhare, publicatii de specialitate sau primasiile in cazul localitatilor mai mici, privind
mivelul tranzactiitor, al interesului manifestat pentrd achizifionarea imobitului raportat la puteren de cumplirare
al locultorilor din zona anallzala

Avind Tn vedere cele de mai sus au fost estimate valorile aumimule peniru fiecare loculitule in parte pe
Zone de amplasamest stabilite prin’ Houwirdri ale Consiiilor Locale. pentru locuinte de lip apartument functie
de suprafata construitd destiguratd. Rezulatele estrmirilor au fost contralizate in anexcle cuprinzind praturile
de circulalie mmimale pentru upariamente.
Pentru apartamente neterminate rimase i diterite stadii de executie sau allate in starc de degradare, uzurd
cure prozintd lipsun majore ale instalatiilor sau au un inalt grad de uzird este nectsurd gtabilirea prin
expenizare speeifica a valorii de circulatie.
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5.4. Estimarea valorilor grientative ale locuintelor de tip ¢ass, casa de vacantd §1 alte apexe

Hatimaren valorii orientgiive de circulatie a imobilelor case de loeuit i al anexelor s-a stabilit ulilizénd

relalin matemalica de caleul
Ve=VbxkxPzxIlzx Reo

uncle:
- Vi — reprezintd valoarea de referinid (de bazd) determinata ca o valoare tehnica de inloguire ; Valoarea s¢
miti numeste 5i valpare tehnicd Je bazi,
- k - reprezintd coeficientu! mediu de actualizare pentru constructn stubilit tritnesirial in gedinte ale Corpului
Expertilor Tehnici din Romania §i avizat de Ministerul Lucririlor Publice §i Amenajarea Terttoriului, pentru
fiecare tip de constructii. Coeficientu! are caracter de recomandare.
Conform Buletin ¢ocumentar Expertiza Tehnica ir 121 din iulie 2012 precum 51 aciualizarea la data efectuarii
rapariglui de evaluare in functie de raportul valorii monedei euro in moneda nadonala la cele dous date.
CET - R valoarca la zi a indicilor medii de actualizare & valorii clidirlor.fatd de 01.01.1990, este pentru
- ¢ladiri de boeuit blocuri si ¢ladiri cu mar multe claje: 9283.64

- cladiri parter eu pereti subtiri din zidarie de caramidacu grad de finigare wmierterdundatii
reduse.carumizi ruruleamplarie simpla.sarpanta lemn rural 7503876

-cladiri cu pereti din paianta.carpict 5570, 138

- cladiri anexe pospodaresti executale din caramida lemn  7503.876

-cladiri anexe gospodaresti executate din paianta.carpici 3370,18
Valon fara TVA
Valoarea tezullatd prin aplicarea coeficientului de actualizare mai poartd denumirea i de valoare 1elifica
actualizd,

Coeficientii de corectie a valorii tehnice actualizate

Valoarea tehnica agtunlizam oblinutd este o valoare teoreiicd §1 nu line seama de mecanismul piefiy
(cerere — afertd) iar pentru obfinerea valorii de circululie valoarea tehmica attualizatd esie coreetald cu
urmitorii cogficienti:
=Pz —coeficient de zonare a locahtigii funetie de categoria, mirimen gi importanta fecirei localiditi, conform
(Tabel nr. 1)
- lz - reprezinta coclicientul de corecfie privind individualizarca in zond determinat Tu baza indicilor de
individualizare privind stabilirca prewlui de crcwluite al umobilelor case de locuit §i ancke gospadaresti
aferente in zond
Indieii de indivichalizare 12 uzuali recomandap pentra lecuinte sunt wmélorii,

INDICI POZITIV]I UZUALI DE MAJORARE

) Indici pentru sporat de pozijic Tn contextul ordgencse - +- 10% siabilit — 101 ¢u 0 recunoagtere a
existenjel unui cocficient de piaja — in Decretul §1/1990 art. 13, in functie de pozijia imobilulus in zonelc
dewaliate (1, 2. 3 T decizia PMB 181/1990. Sporul de pind la 10% se¢ aplicd pentru zona 17 (eentrald,
urmaring. in genere. linia marilor bulevarde din inelul circular al orugului) i o scddere de 10% pentu zona
3-a" (periferia absolytd). Accste spururi se aplica la sinbilirea prefului tehnic Iz imobilele consiruite cu
ajutorul statului {obicctul decretului 160/1990) §i din motive de similitudine de siwatie s amplasare, la
imabilele evaluate. ca baza, cu decretul 256/1984, dar aiel, In cadrul indicilor de individualizare, la stabilifea
prefului de circulatic. -

. Indici pentru posibilititi de circulatie Tu ¢omun, Tn amplasament, pe ¢ raza de circa 200m:

- pentru 2 — 4 mijloave (ramvai, avtobuz, troleibuz); +2 —4) %;

= pentra peste 4 mijloace de transport: +5%;

. indici pentru aprovizionarea alimentard (piete. hale) §i produse comerciale {muagszine individuale
SHU SHPES agazine).

- pentru mici picje [eale, Magaznt alimentare vecine sau inzond: +(3 — 5) %

= pentru hele mari, supermagazine universale, €1 un mare nwmds de unital spealics: +6%%

9
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® - Indics peowr ealifvten zonei Jde amplasare
Bl b ST linvigtied, cu o circulagic mas redwed, MR transport I cotmun, <u u carosdil lirg. cu plantati|
de pomi pe otue, cu ponibalititi de parcare fie in steadd. fie alt-un spajiu amenajor, apropias: ~(3 - §)%
o ledici perstru dotdn social - usbasié in aptopicre
- prartnrd gl gone vergl, imbundrdtind microclimatal local; 2,
« pentru fagilndg. wumw(pohc)uﬁcn. spitaled, in functie d¢ apropiere: W1 -21% .
. Indici pemrg.a calitaple generale wmtrwn\'c ale imohtlutui prOpr-ziy
- finksaje superioare de tp bloe, b intrie g extervare, spatii lags I bolur comune, placage pe pereti
spatitlor domyne; sciri-langi, vel patin 2 asceasoane <03 - 5) %.
. Iadici pursteu Jocuingels Iy cune
- loeuinge de calitate superioar . ow camere mari ¢a suprafete gi fnaljin, instaduth du busd cuiitate 1
<u echipamente §i- comduere exodeme, comptel tunepionsle, ¢u sccese separate 31 pavate, penteus péeumi ]
maginl, eyemunl guog; +{ 180 - 200) %
- fimisaiede foarte bun ealitule (ealcio veechiv, tipes. placare complowd pénd I wavin, li bai, Buoanssi,
parclowcl: de mozaic venefian sia prosic)r #(5 — 100 %;
- plet slele g griidind, de cel pugin 190mp, Tn spajiul vrban, cu pocn 53 plantafie: +(3-5) %4,
Irdicele meal mare 56 perura ciidiile care av dotin § in grading (aicl, pergele, ¢ic).
. Indici pentru ¢ladinile tip vila -
« Espor mifizl sltnplusln;adcwzl Wl muobilelar by curte: 1 10%;
‘ pentru vilele sitoute To vartiencle nezidengislo, wade mpmdm!n' Lunt conatrictii de acelasi tip:
) mu,
- penta Tintsele supenoare ale vitelor oo avest specifie (filsnl 5 greie specilil]), vbiccie sanitare do
calitae speviald (sirfme, colorate) pardescll din pan:bcte upociale (v, Greg ete), pa:douh 3 plasnje de
wearmned, visalil et specuale pentru cramd . sport, In gakding Gazine, fanthing nuwm. hitne, pezpidle
#ic | H25 - 45) %

INDICTSFECIALL PENTRY UTILIZAR] SAU AMPLASAMENTE SPECIALE

Catelivient de mem pehtre cose d& caluste suneriaard
LS Cls ners T Ca suprafiels § H lmll;inn. mstalajel de bund calitate st o cchwmctma cosducts
mulerae, complet flicpionale, Lo acesse separite i pavate, pentai plsloni $ maging, evenmal g£arsj: (100 -
200) ¥4,
- pentre case o apeilic comereinl cu caracter de depozitage 3¢ poate acorda un Spor suﬂumnm.
penlru condipile ajutitoan: ale unw comer] on-ross (acces mare lp siadd, circulatii cooode 5 multiple § i
nterii:, soese disedle suu spropiite pe arere largl [n gosele de conturt) +1P%.
. Pentry clise de omes Tus
LR e é‘mmy,- interipare speciale, fie tp vily, speciale, mumal amplasate i 2z ummxuu.nmuu
centrald o oragulai (marile. bnlesnnde marle cenire eotneecigle, bencare), dor pumal lndephinind: curmudatiy
todie Londifithe saspective, o ponte aconda i bpor du ¢ 150 - 200%,
- cave amplakys Tatrn zond turistied edwoseat, in uenuul localitam. W ponte apiica ot muh
disvensmiot gl vifele de mare hux, un cocficint asernsndtor dor 156 - 2008,

INDICT NEGATTVE (DB'SCR’DF.RE]

o wdici e lips de. mijlosce d¢ trnspet T zond, fie complel, i in aumar sestrling: - 2%

v lndici pantry. defiviente majore de- sistenuiizane $i dotin tehnive samitane i zond {canalizarn 3i
Cobucte sparte, subsoluri inundace, sisiematizas vorticale neterminnta e, ) - 5%

® [neliel pentra structurs stereclitich a miceopopalatici zonel: - 8%,

o Indict pantru dmwbife Cu finisagie inferioure, prost g neglint folrefinme (zgdricturd, ascensoare
distruse, Spatu medehine, g il feresirg sparte), peoducind ne sspect general negatiy: - (3 5) %,

]
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¢ Indici peatri armplasares intr-o microzond la care nu se fac anzactit 51 au suet amaton, fie Oin cayiels
sndicate mai npy, e din alte vsure (oma, lipsa do disponibllital, lipsa ‘dorinjei de Sabilire in zond.
poliskre ete - - (30— 25) %
Concluzis privind extimures prejibis de ciscelitie a caselor de locuil, case de vacants 5 alie nmexe
In e deplasirilor efectuate In localitifile srudiate dn fost detenninoll pentru, fiscate localitate
Costickntul de zonare Pz fuicgle ¢ cateporia, mArimes st importenfy fechrel focalingi, coefickentul de
vorottie privind individualizasea Tn zond Iz funciie de indicli de individuabizare cof mai impoctan)i penin
fiecare mond sau focalithte mich dup caz 16 Tunctio de olens, carscieristicile ehnieo - funcgionale, a daotinlor
din zond s ocalitstes s dupd cax, o mawennlelor Incorporats, aivelul finigelor, gradl de confort,
funcponalitate, stare de uzind rexultind precum 3t coclicientul raportuli cefere - ofusd Re-o stabilit iy b
inforivapitor luale de 1o agentitle inobiliare, publicitii de speciatitate ssu peimériiic [n cazul locadiigilor mal
nviei privind nivelul tsnzactiilor, ol Injetesului maeifostat penit achizifionares imebilulel rapoetar 1n prtenen

de cumpirare al locuttorikor din 2000 dnalizatd, _ v _
. Aplscind Tn vaioared de refirid ivaloored whnied do ba) Vb indicele miediu deo aciuslizare | 7i &,
vactichentul de corectie pamin zono de amplassment o focalititi P 5 cosficienty) Tuportuind cesere - pfertd
Re-n, au fst extimate: vaborile minimale din zoms pentra locuinge de tip caze-de locuit funciic' 6o Muprafars
conguith. A _

Pentru cike de Ipouit notenmbite samase Tn diferie stadii de exesitie sau aflote In stare de degrndare,
ek care prezingd lipson mijore ok sistalaliztor- sau mw un inalt g de usurd ste oecesard stabilires prin

eApersizare specitivd o valors de cincoiatic.
S.Sl-zmmnm valorilor orsentative de circwlafie sle Imobitelar teconiei

Valouees reald de circalatic o il 1eren dyle stabilyg Ge realitaten wcomomied locald g individuolzow,
pon branaciii dntse vanzhtor 1 campritor. o ' ,
C i aceagid operafie i e Intotdenlna postbild, din diverse motive (1Hnd vorhi de u e
aparfeind statalul s de un Vinzitoscumpdrion, socislale comecciait de stot sau particulard), este necesar o
e suabilh o valoare ¢t mai apropiat: de realitaied comerciali a Senenull in. CADZE perited 0 s putca
lzactiona, in final, aprobpe de valoares =3 reali {do circulntic),
Pand T prezent L ealstl o mclodd de eviluase obligatorie oficlald sou gencralk penteevaluasile Ia e
Libser (1 proct de péatd) a terenusitor, - ,
e comsidernt necesar g vpottun prezentaren distinead & motuli de Seteminge o peeilul de clreulate
I erenusibir de constrichis amplasate in siravilanud Tocafititilor municipii, orase, COMuNe $i e, respectiv
peniry weenurile agricokt exmvilame. v
Exrmares vadorilor orentative de cincolaiie & terenunfor de constuctie inteivilane amplasate Tn ERTE TV DT
Witge mar} " o .
. Evaluareq ax fost Ricwii conlorm miesedologict din Butetinal Corpalui Expertilor Tebmici e, £41994 T
sweasil motodd de evaluate sc pocacyle de la relyin
P= Ko (AR SAGH T EH T DB R M V4 06 x M x F G x X Gox Cr il K2,
urie.
P preful de Greulatie [a 7j al wrenslul In-desp.
K - esie-coelicientul de aducere » valorti de b (o7, in fudciie de variatin casudui de 3eimb

miterataar ki 2l fd o 25,05 [ 993 cind 1$%035 1=i

A= umplusximentul
Tabel or, 2
v s 1 o o TIC e
SRlh_ weeeioounin  [omd
| Bueuregtl | Capitala jual 109
Cuteporial | Musmicipit tsart oo peste 200,000 de locuitwr gi cu "Cmqﬂ | 0,50
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curnomice complexe; Aned, Brasov, Constonya, Ciuj,
| Categorin 1| Municipii regediena de jude) §l sufiunt baines — climaterige | 080
L glfg(nhl I | Monsespn mal mics ‘ 0,60

Valasike de pomnlee Aup, vor fi (ol unde vy existd o dispozizie 1oclA in’ vigoass, psntmi 2omares
locatisijil respective) coie de misi jox, in fonope de (4) zona in oty 3t (5) vaalor sdecvite pe 2ose, ‘
- detalieren samard wzonelor. oy -
aumit 0 - oomerclali, edeiinistrusiv, ultcacentrald, de whived 1 - 3 artee privwipals;
Zoaus ]~ centry,
ot 2 i de oy
zona - periferiag
700 4 = 6 afir Tocafitlfi.
Apliclied. aceste estinidel 1y vidorile de bazh prin: decize PMB 19171993 Tezuits (penies orgele
exterioare —dacd nu exist dispozipi kale) - :
ST, BT Iisied representind diversc: dotini s $ituafii - T peaeente din A conform PMB 41 972693

labelnr.}

. - R Mozifignarea reteler sunifare g odilitae
e | | Pimala 100w | Pasaiobn | I oo0m
8= Inssalaje sanitare: 3 . : e

[ Goyare 6,70 561 4,56 533

| T-tetmulican 1670 13,70 10,63 8,35

Tmplecmivitste | 670 3G 4,56 533
Ti-telefon 140 286G 2,33 1,70
D~ Indici reprezentand |pun e deurmur de weces Ls teren — Tt procene din A
Tabel ur.d 4

TIPUL DRUMULUL DE ACCES Valoags indiceiu; In procento din A

| Astull, buton, pavele , ___FI6.70%

| Paivr o suprasiroctiad bolovini | #9143
Rt impictriire. 6,200
H—Indici reprezemgad dmensiunl 3 fome (propoitith ale tecenului —in procente din A
Tabel nes

Proporiil (fanton/adiueinie) Valore indicelui in procente din A

| Foang Lavorabil ¢ 122, 5/3) —1 5% |
Fn““v" = .___;__»_ e |3 m‘

{ Nelavorabil s forme nercgulate; aren de organizel | -3%%

R~ Indici reprezeming restrictii de folasive confornmn phhukd-mﬁmiﬁt(c in procente dim A
Tabiel nr.6

Natur Weenulod Valesint indieelus In procents din A
Tncompatibil = [ =k3%
Compatiil <u resteieqi 1%
Compatibil <385
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€ - Indsct &mmumdsmmnadecm&m nu, To cidrul urban - - In procente. d‘m A
(s 3 = 5% fupetic de utilizurea 33 proporyia speciticd a terenalui.

Zxia 0y ultraceniral a Jocudnge (favirabil)
Zown | §i2 L lowinge (favorabil) ‘
Zonn 3l 4 ia lmug:;c (favavabil)

150 - 200 mp
00 400 mp
1060 - 2000 o

¥~ Indici aspectul whanistiv st csteuc al Mbrﬂ@l:mm locataniles {n provente din AH-(3

Pe ~ Indici pentiy Jvo|mre jo procente dio A
Tubel nr?

Naiura poludrit Valoare indicelud In proconte din A
Scaord i industoald fie prin cirendasin foarte. A6
aetivi de po stradi
| Rezidun gamase -3%
| Renidhurt solide: 5%
Reziduur lichide ) 5%
Marosuri ¢ mfectisi (grops de guno), whatosre} 549
M —coelicient pentiu misrimen tcrcnulm conatrnbil din ot speafala tereaulul
Tabel nr8
Tipul terenuiu) t Valoare caetigient
| Construdbil pdng s 500mp, 1,00
| Cohstriibil pans b 100-500mp 1,08
Coustrnibil pdnd ta 500-1600mp, 1,10
Constrmbil ping 1 1000-1500mp LIS
Coustruhil ik T A008- L0000mp. 120
Construibil pdag iz 10000mp 1,25
F—coeficivnt peivind naturs el de fandare
Tabel avd
Nt terenali de fundare Valogre coclicient
| Veren normal ¢¢ fundare la | S0m adincine 1.
Teten necesiting tip cominue din helon At 0,75
r«sg_llcm;ﬂnd radier general 050
Teren macropons, sensitsl fnulers 1,70
Teren  neconsolidi, sau gto)ri umplute, teren midgtitios. care 030
oeeesitd lundare indirceti prin mlamedis! pibotilor -
G -eoeficient privind grady) seismic '
Tabel vr. 10
Gradul seisris il zonel Vidoare coeticient
Peatry grad y;amw 7 1,00
L'frcm{u grd scisiic 75 0,98
tru prod sessmic § 90
P:ntxlggad Seismic § (k39
 H—cocfieient privind regioul e :uMnme perns deteren
Tabt a1l
Regynul de indlime Valoare coeficient
| Peagu egim P4 1-3 nivele 1A%
 Pentu regim 241 - mevede . A3
[ Penbeu regim P -1-3 nivele {40
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Pentru regim 0 1-1 nivele 180 ]
| Pentny repim P+ 13 nivele 2:20
Go— coeficient prvind gradul de ocupare: '
Tabel nr.12
Azradul de ooppace Valpare cocticxent
Pentny terén ocopat (in. fundjie de constructis cxistenia pe 45~ 15)%
 seren si urmzd o 1) dezafectatl, doed exists wa ceva) :
Persin: terey fnpanti
a favorabil ucuieequral +3%
boelavorabil ecooviiel corstructici 45 < 10%
e coefivlent special de respingere sac lipsa de interes datorith WnoT canzie comolvxc
Tabel nr.13
Natuint i 1251 de fafepes Valonsten redinecifor
- Procese in cuss -%2
A A ; anm!arc!mdzpmprmmc -3
s %@ eatmlizate : -3%
- paspi wapalo ale coproprictariior. 186
- localitig: e gonnj tidicat 3P
b. de pesspoctiva - localitag cu monmnduging mar =5%
rrbasistied - - luc.aliblu upoluace deosehind in zons -4t |
|~ Jocalitali e tepdinge ge pobiaie -20% |
U = soclickent peiyind utilitaten | terenulin
Tabel nr.14
Natiea elementelor de torectic Valoare coeticient
- pentru wrenun pe manle bulevands centrale = 200
- pentiu tereniti vecine ¢y marile bulevarde pénd Lo S0m 125
- pentru tg:cmn'i util{mﬁc 1a Activitdti nonpeofit (efimine, fundat) (.50
- pentiu wrenus utizizate I locainje (mdividunle s tole«ivcl REL]
- Rl Lerenard tifizané I depoice gt indastric 125 - 150,
| = peatni terenun Hiilizare Ta bicouri sau spatii comerciale 1,59 — 2430
Z,— voeficient de 2anl, tire vienieed functic de tipul orapuilui
Tabel ne. 18
ZONA, 0. 0 i | 2 3 1
avcuun 2,00 i3 125 1 1L0b 0.75 B,5h
MUNICIPIU 1,75 [,50 1,23 0,75 050 DAN
 MEUNICIPIC 1 150 1.2 1,15 10,50 0,40 0,30
MUNICRO s T as | e | o028 | e | o
U —coeficicnt de zond, caw-vmiad funcire de utitizares teremului
bl nr.M
ZANA W Valoate coefivics o
o COMERCIAL INDUSTRIAL LOCUINTE
o .00 . A0
i 2,00 - 204
1 150 | 130 15K

0]
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2 1.50 50 140
E 125 125" 1,00
3 125" RE 1,60

Estimarea valorilor prientative 8 fezemuritor de constnuctie intravilane wnplasate in Orage Mich, comune &
sede  Aveasth metodi de estinune s prejulil de circulagie exte o adaptare o metodologiel datede HGR
$34/15.12.1991 pentru aflazen prefunlos tesenurilor intravitie pentr orsge MICL, CoMune §i sate.
Seface dupa formula:Vi=Vbhx K x (1 + N} x M x Gs x H x Go x Crx U
Vit~ estevaksarea pe fieti pétral o teremului _
Vb — este valonrea de bozli o tererulul pe-metru peiteal Jifeventiat dopd importanza beealitili (say, comund, ¢rag

m"c}. 2
Tabicl nr.17

Mimimea localidig Valosrea do bazi
S =F 250 e,
Comund = - 5,64 lei/mp. ]
‘Oras pi 7,00 1el/mp,

K - esto coclicientul de aducere a valoni de bazd la . In lactie dé variefie gursulai de sciimb
inzésbangar T2 214 de- 25,05, 1993 cind lﬁi‘&ld.

(1 + N) - este voclicieatul de corecie a valoris de bezda tersnulul, in clire  N" reflecta suma notelor
acordate pe erilerii de departapie (ciregon LGl smplasaren tecennlud, functiile ecomemics 4
caracieriaticlle sociale ale Joculitit), poapterenulel it de sccesul I sefeicle de trnsport, echiparén
sehmen-edilitard a zonei in care o aild werenul, carneteristicile peatehnice ale terennlui, restricgifle te folosire
& terenulvi ‘conforn planulyr urbanistic general 3 terenin poluste cu tezsduurt) Criteril in bazn cdrorn se
acondi uatele secesare depaetajirii terenuritor-

Tabel ar, 18§
Cateperia localitig Nots acordota
Sal = 0,10
Comuma 0.20
Oy e 0,40
¥ - Pyaljid-terenal; fagh de Jovcalitate
Tabel nrd9
Pogifin terenului in localitate Nosaaconisty
- In exresiaril foopiitigi i 000
< in 2o perifesioh 0,50
= I sine contrald 100
- zona conttatd miio -~ comercial - 120
- terenum eonstruible exiravilan, intre locatitdn, pe anerele de trafic intens ] ¢ 20"
| (moteluri, restauranic, siatii de beazind, atelicre de imervengi tolate €t¢.) | :
~ 200k far importantd econgmicd deosebita (stsjii de pompars ifgace, | 030
cantoane silvice. halto ete.) ' ' ' | Sl
Fe - Funetll economico - wiciale sl localjdn
Tabel ne.240
Funwlit cconontics si carnetoristics sociale Nota auordatd
- funcic aricold > =3 0,50
L= functic igricola §i ¢o fanetic limitatd n mica industie §i vervics 0,50
- attvitale cpmploxd cu acoent pe industric si prestin servicii 0,80

]


http://www.cvisiontech.com

R — Pozifia terenului fard de cfiile de rransport (sunt eumulativi i in functie de distanta respectiva)
Tabel nr.2l

8imbal Retele de transport | Nota asordats
R - rutfere (adiacente) = | 0,20
Ric - transport in comun (pdnd la Zkm) | 0,30
Rif - feroviare (pana la 2kmj) 0,30
- feroviare' cu posibilitati de ncarcare . 050]
Ril | - fluvtal (riverane) s 0,50
Rtm | - maritim (pén la 10km) | 6,50
Ria | - acroportun (péna ja 10km) 0,50
E — Echiparea tehnice-edilitars 2 zonei in care se alli lerenul
Tahel nr.22

| -

Simbol Retele wehmeo-eduitere La gal:;ma ?bgl:i{i;;lla 500m
Ea - Rejele de alimentare cu apa 0,30 0,5 |
Ee | - Rejele de canalizare 0,20 010 |
Ee | - Rejele de encrgia electricd , 0,30 0.15

| Eg - Relele de yraze noturale v | 0,30 0,15
Et - Refele de energie iermicd — 0,50 0,25
Ef | - Retele de elcfonic 3 0,20 (.20

G — Caraclenstici geotehnice ale terenului
Tabel nr.23

Caractenistici geotchnice ~ Nota
- normale "!*b,l 0
- cu diflvultafs de fundare ——— _ _ 020
- inundabile 040 |
- alunecari de feren 4,70 |

R - Restriciit e folosice ale terenuiul
Tabiel ur.24

Tipul restrietivi ~ Nota
- incompatibil cu planul urbanistic — -1,50
- compatibil eu restricyii -1,00
- compatibil | +0.50

P — Poluare cu reziduuri
Cabel nr.25

Naturn polugrii Nota
- $0n0rd Iy 0,20
| - pa20asa (ahataate, gropl de gunei ele.) -0,30
| -solide 0,30
| - lichide -£.70

B - Raporiul imre Guiade s adincimea lerenuliu
Tiahel ar.2i

Proportil fronterfadéncime Valoare indicelui In procenie din A
Foare fuvorabi] (1/2; 1/3) o +0,50
| Favorabil (1/4; 1/5) 0,00 |
| MNelavarabil (peste 1/3) | -0,50

M — coeficient pentru marimes lerenulut construibil din toatd supratata terenului
l6
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Talwl nr 27

Tipul terenulut Coshicieat
Constranhil, pana la L DXmp. 1,00
Clomstruibil pand Ls 10MG-5000mp, L1s
Censtraibal pani ks S000- 10005mp. 1,20
(Cosmbubit pestu Je L0, 135
Gs — coelicient prvind gradol sesmic al zovee
Tabel nr.28
Gredul seismic-al 2ome Vadonre cosficient

Pantru gradul sevsnic 7 1460
| Pontru grodul semie 7,5 0.9
Peptry grodol deismic —— .56
Penteu gradul sesmic 9 .89

= coelicient provind vegemol de infipme pormus de ferén (impoaanid penire wspectul economie,
Supeslaph i gy _msxhiﬂdacuxumu;h: teren)

Tabet ne 28
Regimul de indlpme __Valoome soeficseut
| Pentru negim ¥4 1 3mivele [ - 100
)‘an___w PG nivelc o 5 1,
Pty tegim Pr7-12 nivele ] 140
Go -cocﬁéj‘empivlndgmlnt_dcome Al feremulul
Tabel nr 30
Nitturi ceuniris Coeficiens
< penin terenil doupal (o functie de o constmiciia e trebaie {5 SI%
deantectatd) (costul demalani schzul din valoarea tesenulii) cali
~pe feren i pind .
- fuvorsbi] ushitectural 4 15
- pefavorabil cconomier construchicl 0 G544
 Cr—oochicient special de respingese (lipas de inferes) dataritd unoe cauze complexe
R &M ur 31
Naturiy lpset decinteres Valowrea roducetilor
- peacese In curs 690 |
. ) | - lipss actelort clare do proprictite .70
e R ot nectualizate G5
- = - pezif divergente ale coproprctarilor 0.0
- local ity cu gomaj ridicat 0.7
b ¢ perspectiva - lecalitali co monomdusiic man: DS
Urbiaaisticd . !uut’ 158 cupoluore deosehiad invond 0,60
- ey tedine de golusre i 0.80
U= coeficien: priviigd ulbifanes terenulul
Tubel nr32
Destizitia tenenniyi Coelicient
- peniry Jocuinge 1,00
v Id0strio si speju comerciale 150

Z~voeticient de zond (numal pentry veage zonk 1) 2 - 1,20
K - pocficient de acmabizare fo funciie deo variatia valutacd (peatiu wltims persosds < 0,70)
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Fatimares valocilor orientative a terenurilor spricole amplasate in inteavilan §i extravilan

Fcorcitnia ¢ $idia wbligh €a lassabilinea valorii Go circulanesa se i3 i caleul valoanea ide cincplnie”
1 burutalor. umrmna care sant acele buntir,

Prin adresa Nr. B45230993 2 Ministeralol Agucukum 3t Alimwentatiel s necominda ' va in seopal
wfectudtii in mod corespunzito o apmzwor privind evalnunes lerourilor e4ie neeesari folosiren valoril de-
cireulatie 2 18renunlof, agnicale care sir stabileaseh In conditiile de pista, in funcyie de formlitats, categoria de
folosinil, peoductisitates 3 randamentul acestorn, pozitia funl de lecalitate 31 clile de comunicati”

Tinded vonl Je aceste reeomindin, (mpm Experfilor Tohaivl din Raminis prin Buletinul infuceutiv
e spucialinie ur 9 din: mad 1954 preziath §i recomandd nrmmwrcu mewdolo;ic specifich de deferminiae o
valorli de circslatie o terenunor agrionle:

VIA=Vp - (CP- K1 x K2 xK3)&-25 mni,
n-cares:

VA — reprisentd vidoarea waul feren extravilan;

“Mp - ceprozintd vulourm bruti » prodicties;

CP o ceprednty cheltulelile serierale metlh de pmdu:uu estimate ot M- 4% din enloane
productied, Iy funktie decaltumls

K1 - reprozintd coeficsenll ce se sdaugh (sau ay) 1o valoares cheltuielilor dé productie, in (uncsie de
tecenuTile cu 0 puntd de pesiv 6 s 128 ¢

K2 —reginezinta coeficieni ¢e 40 adaug {sau no) Ia valoares chelucldor de producise, pentra RBWI
sutute fa peste 2k de Timit introvilanului;

K3 ~reproriath voeficienti e g (S nay la valoases cheltuielilor de produciie, pentru derealn
care nu sant lipitrofs oo Enimy modernizal.

Coniform Leginr. 181991, anexu |, valosecs venltului ngicci pc 2F ile' ani luasi fn calemd pe lase de
Aeenline, '

Tabol ne.33
Clisn de fertilitate ! 3 ] R 5
Valoare veniz agricol in lai/mp. 351 285 230 128 ¢

La soedto valon sunt oplicabili coelicientii de fransformare In defdn crabil conform anexe 2, din reptlamentul
o uplivare al Lagl on 187459)

Tabelur 34
Tipal tercaalu Coclivient & tansformare
- e O4-DY- 10
- (e, — 05 -09- 10
T - 10 an
- Tivudd 19 - 2.0 (clasied) 3,56 (hibrids)

Notn: - livaks s pune pe teren clasi | de fertilitate, pentru enftur (ntensive;
- plsunile sint obll gstoni pe terenun clasa 4, 3. de ferithinte,.
- Vit g planteazd decdt e Terenurt B pant sau degradie, exceptiog ciasa L i 2o fertilitate.
Pentrm obtinerea saluritor oenlanive abe wreaurilor Jfin inmavitanul vm!at § wmmwlnr ot
nccc:urmrmmp vidortlor <u arodtonl mremm\he: de individualizare:
T avedfial euieal terenul optim pentru o gaspodSne individuaii normati este di
1000 mup. Dack socastd suprafigd este sub Wimp. s¢ aphed o schdere de 134,

o Penten lerenur o o Suprfii ool mare de 1800 mp., card se poats wilisn e esdind de igane,
livadsaaud vie, s ponc acardu on spar de 5-8%,

i
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o Ducd terenil iste mmplitst Tnlr-o comund sxu sat {3 acees ugor L drum asfltal say ducd nu
EXESH © Stafe suu 0 haltd de cale fewam.;phuio sudere de 3-8%,

¢ Dayd respectiva comani san sand s (il regolane de auvbuz spre orayul veoin < daca ‘B
Feskr v un mummmdctcmmi.aepomeawrdamspo:dc} 5%

o Dacd wrenul este In intetiorul commnes ~ apraape do. centrul idminisicatly (pricwditee, sconld,
umgazmc.paﬁuc baserien) §t e g rutiere buve §i durctocummdemsa«um@c
cale foruld, acessth amplasare da-dreptul 8 wa spordy 2-5%. -

o Dach terenul are psibilitigt de acces seporat, total asu partial. dind m‘bdstuw arendirii
eehdinii dee lugume s livezis, se poste uplice un spor deo [0%%,

o Doed rerenul esie nmp&ssst pe o siead® nsfaliatd wu Chiar pe soxdan nagionall cive selbane
Aocalitalen, acesta este W naic avants) suplisovntar co postte duce laun spor de 2-3%,

o Dacl erenel prin ampbissren <, 28 posibilitazes mformnm imobilulal consiul pe el 5 avind

Fajadu. lo streds, Lnvr-uny spatfe corerial, seesta repreantd un maors svaniaj si vanduce la ur spor
de 10-1 ‘VV‘

Comehzii priving extimaeca valorilor oﬂmi’n_&&q‘_d‘e_&rﬁhm‘ s terenurilor

Peritrn determinared prefoiul oesntaly de circulafie ol werenunlor su fost ofsctuae depiasir In
lacalitdglle Tn couzt penng stahiliren coeficientiler de gonactie specific ceb mal (mportanti (Indficli de
indiysdualizare, g-x!cicdetoruhmc mitires, categnnia g funcliile evodomice e ),

Pettris fiecans localitate w05t ftabilite vasorile e buzh ale terenuritor 5 col mai importangi coeficieni
i coreetie a) uesstor valerl, Inclusly microladicll de mhviduali:rm In baza informgiilos oMmuu in flecure
o, ‘inclusiy g In Wul: imobiliane Cave au itenvedin lerentn in zona sudiate 3i pahlicastile de
peciatitabe, find analizate nivelol travzacqiilor, respectiv intevesudoi munifstat pentra achizifionares seuiar
(Crepues raportal it puteren de cumpdnare p lacuitorilor din zond, au fosk stabitite valorile de-circulatie minime
nl Serernaniion.

Reaoltatele vatimanilor su (o5 cemralizate nibelsr pentris [ lacalitate T paste 51 ¢ 20ae de
penglasanent stabilite conform Hotirdrior Conssliilor Lovake, covtralizate fn anexele atasate prezeitel lisrin.

[N SU.RSE BEIN S'OI_'{MA'RE

Pentr inlocmincs eapertulul de oxpertizy au fist utilikste urpritoarele surie de infonmare:
*  Documentare gi infoomare, prin care s condatity
o Cosaciensticile Gocdnol [caliam sw zone stivdinte: Tocnstruetiile- i twren)y
o Iafermsti) i ho@ricl ale Consuulor Locale fumizste de Primiinii;

o [hsealin cu Serviciile ¢ Urbasism $1 Amenajarea Tentodului din eadmil  Primaritior
locahmitor wsralizate,

o Plamei wrhanistice puse la disporitie de Frivdng,

o Surse bibliografice
‘o Pachel de proprame pentro evaluares wopidh w construeinber MATRIX HVAL, etaborat dc
Matrix Ram Buduregti,
Dyin eoleviiu, hl‘ncmm'a slverifleurey u.maunlnr inwbiliace yiin wnslqui"
&' Pregul de paitd al WsuinteionLocatne ~ juridic, leal. wrbanistic, vorme, proscepiii.

masuritori; Probleme peactiod, ferenuri — juridic, legal, uelimistic. sonar, evaludei imira
# extrayilas

Arsie statistice; '

Uletine statisticoe de prejul,

o Rewisiele de Informere o Expertiza ehnics” claborate de Corpel Exgenilor Tohmion din
Rowiénia,

o

c.Q
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ILPREZENTAREA DATELOR EVALUARII GLOBALE

I. [dentificures proprietatic de evalaat

Penru evatuarca pglobala a proprietatilor imobilare stz necesara impartirea acesiora in mai multe tipuri de
proprictati imebilare:

-case de locuilcase de vacanta

-apartamenie

-terenuri

-anexe de tipul ganyje anto

-spani comerciale

-spatii industniale de tip hala

-chioscuri.spati aprozootehnice de tip grajdi si fanar soproane

-spatii tip birou,platforme betonale

1.1Case de tocnit.Casele de locuil sint acele proprictati imobiliare rezidentiale unifamiliale ce beneficiaza
de toate wilitatile  si faciliiatilean de asemeénea reparlizatd o suprafatd de teren constind din curte &
gradina Sd-suprafala desfasurala.su-suprafaia ulils
Sd=1,258u :

L2Apartamente Apartamenicle sint dehinite ca proprictali rezidentiale situate In blocuri de locuinte ce
dispun de toete utilitatile (apa.canalizare,encrpie electrica) st care dfera in functie de suprafata facilitatile
necesare locuwini(grup sanitu,camera de dormil, bucatarie)

Apanamentele s¢ imparn in functie de gumaurul de ineaperi excluzind incaperile destinate grapului sanitar si
bucatariel precum si holurile . Apartamentele au fos impurtite asifel:

-camere de camin(fara grup sanitar propriu si fara bucatarie proprie)

-apartanmiente cu 0 camera garsoniere

-apartamente cu doua camere

-apariamente ¢u trel cameie

-apartamente cu patru camere

-apariamente cu CINcl camere

L3 Terenuridn lunetie de situarea acestgra fata de [pealitatile apartinatpare terenunle se imparl in.
-terenuri intravilane
-terenuri exiravilans
Pentru terenunle forestiere se estimeaza valorile mintme de circulatic pentru terenurile foresiiere in raport cu
bonitatea si grupa de formati forestiere 51 valoares vegetatici forestiere in functie de specieclase de productie-
si virsta.

|.a.Guraje antoGarajele auto Fac parte Win anexele destinate adapostini aulowiismelor.Garajele se imparl
in functie de structura constructiei -
- paraje din zsdane
-garaje din tabla : _
De gsemenen in functie de terenwl pe care sint censtruite garajele se imparl io.
-guruje pe weren proprietafe sau \eren cofa proprictate
-garaje pe terenuri concesionate

L5 Spatiile comereinle Reterinle care 3¢ fac in prezentul rapost de evaluare sint pentru spatiils comerciale
situate la parteru] blocwilor de locuinte. Pentru stabilirea valorilor minime de piata pentru aliele decit acestea e
necesara Intoemirea wini taporl de evaluare cu privire la spatl comereial de Iranzachionat Spalille comerciale.:

20


http://www.cvisiontech.com

‘caroe valoare miniins de tuwsetonare o fost estimata ia peezeatul raport de evaluare se considers g i in
componenta “sala de vinzare grip sarctarultc spatii de tipal magses, birours,

L6 Spatii industriale -Spatitle indusiriale oot in functie de soopul pentra core au fost condtriite din scest pumi
Gevedere spatil he industrinlese gt i eneroase categonii . In prezeitul raport de evaluare Sint estimate
valarile minime de cireniatic numiat pentne constructitle denumite hale industrialea caror destinatic esie poxibile
Platforme betonate.

Platformeds besonate sunt situate deobicel (n incint unitstthor ELOnOTMIEsAnt Consiituile din supmtata de ween
ware 0 oeupr inffstruein Jin materiale 5¢ dalasticroamatuss (netaliva s st suport de obicel ifin hetan
armat '

L7 .Spatii agrazootehnice Sopraane
Clansennle sant de ohicel comzmcdi ssoare,éemantabi le.Chioseuste sant de obicel constnsetin fam

fumletienao seprafath utilz refasiv mica Stal emplasate pe rotuare 5y el in o mal mare nvasuss, Teremirike e
care sud amplosate sant ieremin concesionate. In calenlels roferitose bresi chioscari nun fost considerata 4
valoarey teremlol. ' ' '
Spatiile sgraotehnice eint spatii destinté adaposticii amitnalelor 53 pasaritor,a fargjelor pentiu hntires
nimaielor 1 passriior Spatitle agrozontehnice sant catalogale i functie de destinatia periiric care ou fost
sonstruite In prezentl ragort de gvaluare sant eviluate spatiile agrovpodehnice de Gp prgd Nu au Fost fuats i
caicule 55 constructiile nterivare care sa in functic de specia de animake pe cart le ndipostisic:

Fanarele sunt consiructii usoare avand de obleel stractura de rezastenta din pofite metalioe invelitoares oste
adin bl san plact ordudase dinszbociment.

1.8 Spadi administrative bicoeri. Spatiile administeative tp o ot analizate in sole dous ipostaze spst
birouei sitwate pe arirede privcinale e localitati +7 spatii biroars sutgate in incinta societatilor
comercinke Bitoumlc sam_ocele spati pacexisre desTiusirin sctivibas Lrted socletstl comeecislesi care e pot 1
Iranformate in spatii comergiale. . - ‘

2, Locealizare

Pentru evaluares globala a propriciatiloc imobiliate eu o mai e Exiclitale sl \hiliml;luliﬂﬁk Consiliflor
Locule referitoere la zoonasea Jocalitatitor,Nominalizarile strzilor  conform de asemenéa Hosanriior

Consiliilor Lovide:
3Metodologin dé exuluare

3.1 Bize de evaluare
Pentr estinason valoriler mintaie de pistagorientative) o difertclor propricuil mobilie sy fost wilizite
fonse tipartle e sbordir) in evaluss ) ' '
abordaren prncomparatie,
~ abordared pril avelode o randamient,
 hordarea prih metnde de vostui, , . .
proviErs 51 eombitatl 4 acestor abordart in funslie de datele s informarille obtinute do evalsalor:S-u utifizat de
avemiencd netode de fnterpolare o exteapolase o valorilor in vederea stabilicii valorlor erientative in-zona
unde evalustorul mu o gvikt 53 au a putat obtive informiti Yefeioan: lis tranzaetii cenere,oferta,

Prin abondarea comparatiilor wy fost intdemiite sau atilizide tabele seféritoare L tranzactitle inchelae,ofctie
de propricutl insbbiliare simitare el cele anafizate.S-a avat i vedere on ufericle o propricsti fmobitiare 1a
vingare st diimingste dis procesul de vegociere.

&l
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La bordasen pein metode de randament majontates concluziilor au fost realizue pe haza cusntumusilor
chuhhx.mwlc de capitallzare caleutats o wmw mal multor tnwwetis simifdre pentruacelasi lp de
propMYc.E.vahulmu i & avat ieformatii veferitoare la mvelurile afacerilor desfasuate i rospectivele
plopacet unobiliare,la cash-tlow,

Prin abordares metodei costurilor evalustoral a utiizal-metode de deviz, penine estimanea in pnnc;pal a
carstrustitlor moinemde de feconstrudtic bazole pe pormistivele din catalvageie de reevillsre,coeticicnti de
actualizare cooficienti do deprecicie 0 moncdei nutionale In mncdo do moneda suropeun eorogoelicient]
releritort I denontinarba moaeded nationale,

Peatre estineasen vador \evenurilor au fost ke i calén) amplesamentul werenului dimenssonile uliiistile
exidtente sa posibilitated de neces L scesteaaccesul la drumusi mudcmlww.po!rhmtmlc de wansformare din
reeenuri extravilane in sesnun intravilooe imposibilitates construin pe- diferite terenuri dosorta utiblatilos
pudlice garé Interaic construites pe asifel de terenud Nu au fost Toate i cnleule existonta unod
rage prapestilanlasting si alte cletiente coee ss doua la seadesen draatics s valori |

Decymmaatitia are canroter- de getetalizore o valurilor offcatalivesennzéntand o ofern de vanvire-
cumpanive - ropictatilor imabiliare; Evalnamml U paranteizs o Joete propoietutle imobilaice. gane fi
ublquul peszeotuli rapon w inoadreaza in valorite care urmespn

Ne i foale cnzurile de thmzslionan s propiesnior Tmobifinre viloeite dé tranzactionare s¢ incadrez in
valaeilo din tabele cupeinse o prezenul sport, de evaluane Diversitaten propietatilor imbibuce este feans

vistadepinzayd de amctumarm:cmlocalmw_ «confort, finisaje,ozura utilitati, dezvoltan: econemics svsau
wristiea destintio.destinan viltoase.

L1 Deprecierea din easeze abe neadecvarii functionakn

“Neadeevares fanctionala este 3ata de deteviorares neadecviren s supmdimensionarea eladinii din puney
de wedere p dimensiuntlonstilalui s echipamentelor atasate.

Neadeevirea functionals este do doos tijan;

oesdecvie  fumctionali Tecuperaila Lte ey defcients cane s poute remedia prn oy
amudernizien separatis st cemedien

“tieadlecvare funciionala nerdcuperabilivsing acelo deficiente date de un clensent ownehss in ¢ostul de row dar-
ur tnbnl mclus sus an elenwent melasd i costul de noo darou ar frebai il

3.3 Deproecicrea eeonomivs

Peprecleres econantica Tepredinia ulllitatea diminuaia 0 wne constructit datoraes influentelor negative
proverite din exiosiorul constnicinsi:

Dpeociencs cdonommica se refera 4 deprecioren vine| proprstati imabilare. din canzs. o;nleme,se dotoreuen
oy t‘mvn extertil peoprictatis cam sint; modificaren planuritor de mbanumuhnmbnm Toportulog ‘dintee
serere i ofertantilizate modificata i proprstat i bifare cooditile de finantarezona unde B¢ mgsaxw
propriontel.

In cadol deprocienit evonomics: ssu s apracient econniios s avul i vedere dinuics ecopdnicn peni
fidcare cltvumseripie in parte.

A4 Stabilives wrurdl fuiee

Stabiiires wzurifor fizive o fout estimata in fupetie de durata normata de vinw si durata efectiva de vias
exlimindu-se o wzura fizien globala Datorita evltimdinil si divesifatii pmpriclmmr imebilare de: evaluat
Levaliaonl s utilizol st metodn wzuss fizice pe ‘Componenti réspec v struciur de rezistentu finisaje. instalati

Nivelul wawrii fizice  s-a stabilit pe haza Nommativelur PI3S/S95avizat de MLBAT e wedinul
s /NZODT 1995 51 care- stalifeste coeficlentii de. e (s 3 cladinitor 37 constractitlor speciale si n
decrotufol 1T $3/1977 in care s¢ suablles copficieatii de wzun it fupctic & virsta cfeotiva peatne proprictatile
tmshm:alc il tip locusmn.

Pentny comstouctitle de tip locuinta din canumidapistra si inlocutton care au fost reafizale inginte de 1965
e fiice exiy apreciatn Iy 75% din valoarea de nowpeotrs cele constrisite dip. 1965 dar inainte de 1989
ke Gizien sle estinials Ji 35% din valoorsa de:pou,pentis cele congtasite dupe !989 wmira fizica apregiata
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este de | 3% din valoareh de nbu. actializss, Peatra prapnctat de tipul case de locuit cu mansards &i eluje
uziata firica este estimatn ¢a. i ezl antevior i deosebiren o cele realizate dupa 1989 uyuen fizdca eae de
1%,

Penirs vonstructiile vealizate <in chirpict patanta pamint stabilizan chvstruite itminte de 1963 mnmﬁm il
fst extimata la 85%, peatru cele reudfzate intre anii 1965 50 1980 uzurs fizica este do 67%,iar cele construite
dupa 3089 uzura Hzscw esto Ge 22%.

Pentru aneyele canstriite inainte de 1965 din varainida sou mimmtoxi wanirn fizics este de V% ruspoctiv

“de BSY pentns cele eeadizate dia ch:pm.paimm = plte materiale de constructie similare Porins oele din
caramida Jpion coalizme e 1963 st 1989 weura fizica este do 549 respectiv de 67% pentr celo realizate
din. ehisrpicy paimnm ‘i paming Pentiu aexely Sonatrite dupa 1989 din cargmida platra si lulocukoﬁ \zkirn
fizicn erte de 1 %, respectivide 227 pentou octe reatizate:din chirpick prisntageamint stabilizat,

IHLPIATA TVOBILIARA SPECIFICA,

1. Vintn imobifiars
Defaicia pietei 1 piatr este un set e angpaments unde vauzatorii ul oumparatori sunt in contaer pribir-un
wecaniam de prel.
Fiata imabiliara eate miemactiuney dintre peesoanicle care schimby deeptul de prajwittags contra altor busiurl,
depxemph o,
Projwietatisle - imobitiare dnl five Proprictatille imobilinee sint durabile s pot i privite e o
investitio. Proprictarile imobiliore ms pot f sohimbate i valor cash in tmp foarte seurlin functie de piata
-gpecifica fieomel zone (0 exte £Tuate propeistates in sine procesil de vinzase poate avea un (omien lyng.

2 Analien cuerll # ofeﬂcﬂ
Analiza cerprii ¢ propristat reaideniud se paoleidentitica in fufichie de tipol propristatii imobiliare de'tip
eziderdinlsan n Societatilor comerciale ciire pot aven injenes in zonn proprictaliler imobitiare de tip
rezidential Proprictatiile Imobifiase de tip rezidential pot 17 Interssunte pentru pecsoanele: fizice care oy au o
Jocuintis penin persaanele fizice care: dorese o tious locuint atedsa o pein schizittonaed woia de pe pimn
srewifica o comatriTas uncl  propoctatl de tp residential Societati e puofil e comstruiese apoi
vml,.mm Gare-cumpera,adac peoprictatile la un stodand de confort ridicat npoi vind soctetati ou valoci
Lchide pdicate Care CLmpara,dI0enuicazi sk apoi aschira Cererea de propeiesatii imobiliare de tip rezisential
eate by adene
' 3.0 mui buia utibizare C M B:U
CM B U o repeezints utllizarsa rozonabiln, permisibila fesal, o unws teren fiber san Constrai, ware oste
fizle pm.ihla, rmuhmuuazn alesval, fezabila financiar 51 waxim productiva.
Crizeriile veled mmi bune utibizan sunt urmiatoarche:
2 Permisibita Jegal - conformu e reghomentanie lovake
» Pesibila fizic - Riscy) snor dezasire soturals (cutremure, imundatiiy este redas
- Tetenbl exte ban péntru fondane
- Dimersiunile s formia terenalur sui fuvabile
- Accesul L amlsmment esic tvorabil
“Amplasaumeatul dupane 3 toale utilitatile
publivs bocale exssrenie
# Tezabls fnanciar progoozs vemituzilor din néhiricte capimlizate, din care s oad
shelticlile de expiuatare contduce i un Tezultal Corespunzaioe
# Maxim peaductivi - atilizarea comesciala eite presupuss 2 s¢menting pe intrvagn durats do
expioutare a imobiahi

v rwu IMRBA PROI'RILI ATH IMOBILIARE
1.Geénernlitati
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Vuloares esle 0 marime exuinseca bunului la care” se refera, exprimand perceptia persousnclor care
constitgie piata asupra acestui bun.

Valoarea de piala reprezinta swma estimala pentru care o proprietate ar putea fi schimbata la data cvaluarit
intre un eumnparator holarit si un vinzator hotarit,inir-o tranzactie echilibrats si dupa un markeiing adecval,in
care flecare parte actioneizs in conostiima de cauza .prudent si fara constringeri.Baza pentru evaluarea in
s este valoarea de piata asa cum este definita de Standardul Inernational de Evaluare [VS-1

Factorii economici independenti care participa lu cregrea valorii sunt urmatorii
a) Utilitatea — este capaciurica unui bun economic de a satisface o cerere, necesitate sau doring untang.
Proprictatile comerciale au o soumits utilitate pentru proprielariiccupanti si ehiriasi, penevand veniturl
masurate de obweel prin Mwwurile financiare {cash-flow). Influenia utilitatii asupra valorii depinde de
saracteristicile proprietatii imohiliare cum ar fi dimensiunes, designul. amplasamentul.

Castigurile aferente unei proprietati imobiliare de 1ip comercial rezulta din drepruriie de proprietatc.

Restrictionarea unor drepturi poate reduce fluxul de castiguri si deci poate dimioua valRares. De asemenea,
o propriclate poale alinge ccs mai amre valoare daca en pout€ realiza fegal cea mai wila functiune.
Reglementarile de mediu, urbanism, si alie lbnitan pot micsora sau mari valoarea.

b) Raritalea — #ste o ofertn prezents sau anticipata o unui bun raportuta la cererea pentru el Pe pista in
domentu! proprietatiior comerciale se constala ca oferta eswe mai mica decal corerea

¢) Dorima - este visul comparaterulul de @ aves un bun enre sa $atisfaca o serinta individuala dincolo de
necesitatile vitale

d) Puterea de cumparare — este abilitatea unel persoane sau a unui grup de persoans de # achiziliony bunuri st
servigii en bani sau cu echivalent

Relatiile care creaza valoarea sunt complexe $1 8¢ schimba odata cu medificarea faclorilor care o influenteaza.

2. Principiile de buza ale evaluarii

Principitle de baza ale evaluani sunt urmatoarele :
a) Cererea si oferta — valoarea unei proprietati imobiliare este determinara de mleractiunea dintre cerere §i
otferta la data evahuril
by Schimbares - fortele cererli si ofertei sunt intr-o dinamica permanenta si creeaza in med constant un nen
mediu economic, ducand astfed la fluctuarii ale premvlui si ale valori
¢) Concurenta — pretunile suni sustinute si valerile sunt siabilie printe-o contulinua competitie si interactiune
imire cuniparatori, vinzatori, antreprenori si alti participant pe piata imobihara
d) Substriutia — un cumparator rational pu va plati may mult pentru o proprietate decat eostul de achizilie a
unei alte proprietati cu acelensi carmetenistion
€) Proportii variabile - proprietatea imobiliara alinge maximul Jde productivitate suu favtorii de productie ca
terenul, capitalul, munca sunt ig echilibru relativ
) Conributia — valoares oricarui factor de productic sau campornenta a proprietatii depind de cal de nwll
prezenta acestuia adauga ceva la valoarea globala a proprietatii
g} Ced mar buna utilizare — in scopul evaluarii pe piuta proprietatea ar tebut evaluata in ipoteze celer mai bune
uliitmi
hy Conformitatea — o proprictale unobiliara minge valoarca maxima cand esie amplasata intr-un medie Goerent
figie, economie si soeiul sau de utilizare a terenului compatibila si armonioasa
i} Anliciparea — valoarea de piata cste egala cu valoarea actualizaa a venilunlor sau satisfaetiilor viiteare
generate de proprietate, asa cumn sunt percepute de vanzatorii sau cumparatorii tipici
g)Bazele evaluant si siandardele ublizate
Aclele normative care ay stat la haza estiméirii valorilor de piat ( de circulalie) sunt:
+ Sitandardele de evaluare enmise de Asocialia Nationals a evaluatoritor din Roméma
( ANEVAR)
o Lepti 343 /17 iulie 2006 31 Normele Metodologice de aplicare.
+ Legea locuinici or 114/1956. modificald prin Q.U. 44/1998, Legea 145/1999, Q.U 2212600 O.1L
98/2000, H.G. 496/2004.
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Nota Generala:

-Suprafata construita desfasurata 2 unei -eladiri se determina prin insumareal
sectiunilor tuturor nivelurilor cladirii,inclusiv a balcoanelor,logiilor sau celor situate
la subsolexceptund suprafetcle podurilor eare nu sant utilizate ca locuinta si
suprafelele scarilor si teraselor neacoperite

-Sd-suprafata desfasurata,suma anitor nivelurilor unei constructii

-Sc-suprafata construita ,aria ocupata de constructie pe sol

-Su-supratata utila,este diferenta dinire suprafata desfasurata a unei constructii si

suprafata ocupata de zidurile acesicia. Sd=1,2xSu
Deprecieri/Aprecieri terenuri

-Terenurile exiravilane care au front la soseaua dintte jocalitatiile Deva 1 Simeria au
valoare orientativa de 30 lei /mp .

-Terenurile extravilane care au front la soseaus Simeria —Simeria Veche au o valosar
orientativa de 20 lei/mp

-Pentru terenurile din zonele industriale 8i din parcurile industriale allate sub
constructii industriale intabulate,valoarea se diminueaza cu 25% fata de valorile
din tabel

-Terenurile afeclate de activitatile industriale,care apartin intreprinderilor ¢reate inait
de 1990, precum si cele din perimetrul acestora din Mun.Brad, Mun Orastie,Mun
Petrosani,orasul Hateg,orusul Calan au o valoare de 5 lei/mp, iar lerenurile situate in al
localitati din Valea Jiului cu exceptia Mun Petrosani,au ¢ valoare de 3 lei/mp.

-Terenurile afectate de activitatile industriale,care apantin intreprinderilor create inai
de 1990.precum si cele din perimetrul acestora din Mun Hunedoara au o valoare de 7
fei/mp.

Deprecieri locuinte

-Peniru spatiile eare sani situate la subsol.demisol,mansarda care an destinatia d
locuinta se aplica o reducere a valorii cu 25%.

-Pentru spatiile care sant situate la subsol,demisol,mansarda care nu au destinat
de locuinta valoarca se reduce cu 50%

-Pentru constructiile cu o vechime intre 30 si 50 de ani valoarea scade cu 10%,.Pent
constructiile cu o vechime de pestc 50 de ani reducerea este de 20%.
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-Imobilele construite in cotonii si camerele de camin au o vafoare diminuata cu 50% 1
de valorile din tabel per mp.

-Anexele gospodaresu cuprind i garijele aferente  imobilului, tespectiv

Jocuintel rubrica  gamic"se refera la constructitle dectip garaj realizate individual sau
in baterii de garaje

-Apanamentele sityate in blovuri la elajele S-10 beneficiaza de reduceri astfel;

-aparfamente la etaje V-VIII - 10%
- apartamente la etaje [X-X - [3%

-Pentruy locuinte cu o suprafata construita mai mare de 150 mp,lot ceea ce
depaseste geeasta suprafata are o valoare diminuata cu 15% fata de valorile din
tabei

-Peniru constructiile si andéxele acestora care sant construile din materiale care nu au
avut la baza un proces chimic sau termic valoarea séade cu 20% fata de valorile din
tabel dovada facandu-se cu documente care sa ateste acest lucru(de ex: certiticat de:
edificare a constructicact de dobandire o bunului,sle dm.} Exemplu de materinle de
construetie are au rezultat in urma unui procés chimic sau termic:boltar, caramida
arsa:cimentul betonul armat.caramizi cu golun ei¢.Exemplu de matériale cire nuau ayv
la baz4 un proces chimic saw termic:lemn,carpiel, pamznt,etc.

=Pentru situatiile deosebite in care apar doar subansambluri constituente ale unei
gonstructii,ptr acestea se vor folosi valonlc din tabel eare se vor pondera in functic
de situatic. Ponderen subansamblélor unei locuinte ;

-fundatii  10%

-l rosu,struetura beton sau zidaria inclusiy acoperisul 30%
-anvelopuinveliloarea, compartimentari, feresme si usi 17 %
-finisaje ;tencuieli int si exterioare ,pardoseli 25%

-instalatii funotionaleapa,canalizare electricitate 18%

Deprecieri Spatii comerciale

-Spatiile comerciale si spalnle pir blroun,spatu de cazare, situate la etajul [ au
valoarea diminuata cu 20% spatiile comerciale st de birour situate b etujul 1 2y valoa
diminiaa cu 3% faa de vilorile din tabel:Spatitle comereiale si spatiile de birour:
situae lxemye superioare efajuliu 1T au o valoare orientativa redusa cu 40%

-Spatiile comerciale si de birourt situste Ja parterul blogurilot,apartamentele din bloc
includ si cota parte din bununite comune Spatiile comerciale individuale nu lm.lud val
tereqL.

- Pentnl constnsctiife si anexele acestora care'sant construite din materiale care ny av
avut la baza un proces chimic sau termic valoarea scade cu 20% lata de valorile din
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tabel,dovada facandu-se cu documente care sa ateste acest lucru(de ex: certificat de
edificarc a constructiei,act de dobandire a bunului,alte doc).Exemplu de materiale de
constructie ¢are au rezultat in urma unui proces chimic sau termic:boltari,caramida
arsa,cimentul,betonul armat,caramizi cu goluri,ete.Exempiu de materiale care nu au av
la baza un proces chimic sau l'ermic:lemn,carp'ici,pamant,etc.

- Pentru situatiile deosebite in care apar doar subansambluri constituente ale unei
constructii,ptr acesiea sc vor folosi valorile din tabe! care se vor pondera in functic
de situatie Ponderea subansambletor unut spratiu ds
afaceri.cultura,agrement,sanatate :

-fundatii  10%

-la rosu,structura beton sau zidaria inclusiv acoperisul 50%
-anvelopa,invelitoarea,compartimentari,ferestre si usi 20 %
-finisaje ,lencuiell int si exterioare ,pardoseli 8%

-instalatii functionale,apa,canalizare electricitate 12%

Deprecieri Spatii industriale,agrozooiehnice

-Pentru constructiile si anexele acestora care sant construite din materiale care nu au
avut la baza un proces chimic sau termic valoarea scade cu 20% faia de valorile din
tabeldovada facandu-se cu documente care sa ateste acest lucru(de ex: certificat de
editicare a constructiei,act de dobandire a bunuiui.alte doc). Exemplu de materiale de
constructie care an rezuliat in urma unui proces chimic sau termic:boltari.caramida
arsa,cunentul betonul armat,caramizi cu goluri,etc. Exemplu de materiale care nu au av
la baza un proces chimic sau termic: lemn,carpici,pamant,ete.

-Deprecieri in functie de nzura fizica
-constructil realizate pana in 1920,reducere fata de valorile din tabe! cu 30%
-constructil realizate intre anii 1920-1940 reducere fata de valorile din 1abel cu 25%
-construct reatizate intre anii 1940-1960.reducere fata de valorile din tabel cu 20%
-eonsiructii realizate intre anii 1960-1975,reducere fata de valorile din tabel cu 159
-consiruclii realizate intre anii 1975-1990,reducere fata de valorile din tabel cu 10¢
-Depreciert Mnctionale(numai pentru cele specializate din domeniul strict siderurgic
miftier).un spativ construil pentru un anumit domeniu de acuvitate specific,transformar
lul intr-un spatiu general industrial cu multiple posibilitati de exploaizure cere costuri
ridicate,spatiile indusiriale care sant incluse in aceasta categorie au valorile diminuate ¢
20% fata de cele din 1abel
-Depregieri externe, depreciert care nu tin de costurile de realizare a constructiilor
industriale,dar carc 0 influenicaza ,usifel criza economica a dus la scaderea valorii lips
cererii de spatil industriale mari(supraféte in exces).ramase din economia socialista duc
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L4 valori diminuate pentru acestealocaiizarea acestor constructii industriale,nivelul
CCOTOMIC & ACUSTOT ZOne.
-pentru constructii intre 300-1000mp —valoarea aste redusa fata de val. din tabel cu 10
-pentru constructii intre 300 mp si pana la 2000mp, val. este redusa cu | 5% fata de
valoures din tabe)
- pentru constructii intre 500, mip 3T pan fa 3000mp, vil. este redusa cu 20% (ata de
valoarea din tabe)l _
- pentru constrocti care depasesc 3000mp val. este redusa cu 30% fasa de val. din
tabel
-Dtproclen in functie de nivelul financiar a tranzactiei datorita factorului de
negociere astivlvalor faca fVA)
Aranzactii intre. 50000 eurosi 100 000 euro-reducere fata de valorile dintabel cu 10%
-trarzactii mtre 100,000 euro 31 200.000 euro-reducere fata de valorile din tabel cu 15¢
~tranvatii intre 200,000 euro si 300.000 euro-reducere fata de valorile din tabel cu 25"
-tranzactii intre 300.000 euro si 400.000 curo-reducere fata de valorife din tabel cu 35¢
-tranzactii intre 400.000 euro 51 500.000 earo-reducere fata de valorile din tabel cu 45
-tranzactiile cu valori do peste 500.000 euro -reducers fata de valorile din tabel-cu 60°
-Pentru situatiile deosehite in care apar doar subansambiuri constituente ale unei
CONSLUCHLptracestea se vor folosi valorile din tabe! care se vor- pondcra in functie
de sivatie. Ponderea subansamblelor unui spativ industrial agricol -
-fundatii  10%
<l rosu stiuctura beton sau zidaria inclusiy acoperisul 35%
-anvelapa.mva![warea,wmpammmban ferestre st usi 27 %
-Tinisaje Jtencuieh int si exterioare ,pardoseii 13%
-instalatii functionaleapy,canalizare electricitate 15%

- Valori orieatative pentru constructiile agricole i zootehnice:

-pentru constructil din zidarie; 120 lei'mp
-fanare/soproane/alte constructii usoare 45 lei/mp
-platforme betommte 10 levmp

-Valori orientative pentru bazine,piscine o
‘pentru constructii din beton [50 leymp
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