PROPRIETATE IMOBILIARA (SAD 9/2) SITUATA IN IMOBILUL DIN LOC. LIEBLING, NR 726, COM. LIEBLING, JUD.TIMIS

RAPORT DE EVALUARE
Catre,

PRIMARIA COMUNEI LIEBLING, 

Referitor la: Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare ( SAD 9/2) situata in sat Liebling, nr.726, comuna Liebling, judetul Timis, in scopul vanzarii.


Am evaluat proprietatea imobiliara de la adresa sus mentionata, in scopul estimarii valorii  de piata pentru vanzare. Raportul de evaluare care urmeaza, constand in 21 pagini plus anexe, prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului. 
Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport este formata din:

	NR. CRT
	DENUMIRE
	SUPRAFATA  UTILA

	1
	SAD. 9/2 compus din:
	

	Magazie
	22,80 mp 

	Hol
	

	2
	TEREN
	29,00 mp


Proprietatea subiect este inscrisa in cartea funciara nr 408739-C1-U 10, nr cad/top 408739-C1-U 10 Liebling. Detalii cu privire la data cumpararii, descriere imobil, suprafata, inscrieri privitoare la proprietate si la sarcini se gasesc in cuprinsul raportului si in extrasul de carte funciara prezentat in capitolul ANEXE la raport.
Evaluarea se face in ipoteza in care proprietatea subiect este libera de sarcini.
Raportul a fost structurat după cum urmează: 
Introducere,
Cap.1. Termenii de referinta ai evaluarii– în care se găsesc principalele elemente cu caracter specific care delimitează obiectul de evaluat, clientul lucrarii, ipoteze, data evaluarii, metodologia folosita, sursele de informare, 
Cap.2. Prezentarea datelor–in care este prezentata proprietatea imobiliara analizata, datele juridice, amplasamentul, dotarea cu utilitati si se descrie proprietatea respectiva,
Cap.3. Analiza pietii imobiliare– conţine date si informatii specifice pietei imobiliare analizate.

Cap.4.Evaluare- contine aplicarea metodelor de evaluare si rezultatele obţinute,
Cap.5 Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.
Cap. 6. Anexe– conţine elemente care susţin argumentele prezentate in raport – planuri si schiţe, surse de informatii, documente primite de la client, documente extrase de pe internet, etc.
In urma analizei pietei imobiliare specifice si a informatiilor disponibile despre proprietatea evaluata au fost stabilite metodele de evaluare adecvate a fi aplicate pentru estimarea valorii acesteia.
Abordarile de evaluare aplicate in prezentul raport au fost; abordarea prin cost, respectiv metoda costului de nou/costului de inlocuire net si abordarea prin piata, respective metoda comparatiei directe. In cuprinsul raportului sunt prezentate metodele de evaluare si relevanta acestora in cazul evaluării prezente. Aplicarea metodelor de evaluare a permis determinarea rezultatului, care interpretat de catre evaluator a dus la estimarea valorii finale,valoare prezentata in cuprinsul raportului de evaluare.
1.Rezultatul evaluarii.
In urma aplicării metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obţinute următoarele valoari:
	NR. CRT
	DENUMIRE
	VALOARE DE PIATA( lei)

	1
	SAD 9/2 compus din; magazine+hol
	25.500

	2
	Teren
	1.140

	TOTAL SAD 9/2 
	26.640


Detalii cu privire la metodele de evaluare folosite si valorile prezentate mai sus se gasesc in cuprinsul raportului de evaluare si in Anexele nr. 1-2, atasate la raport.

2.Opinia evaluatorului.

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristiciile proprietatii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie este corecta si corespunzatoare tendintei actuale specifice pietei imobiliare.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii si considerentele privind valoarea sunt :


- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecieriile exprimate in prezentul raport,
-  valoarea este o predictie, 
- valoarea nu contine TVA, 

- valoarea nu tine seama de responsabilitatiile de mediu,
- valoarea este subiectiva,
-  valoarea este o opinie asupra unei valori,

Raportul foloseste metode si tehnici prevazute in Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022.
3.Declaratie de conformitate.

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat folosind reglementarile Standardelor de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022 si ipotezele si conditiile limitative cuprinse in raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de priprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare. 
4.Certificare.

Subsemnatul certific în cunoştinţă de cauză şi cu bună credinţă că: 

1.4.1. Afirmaţiile declarate de către mine şi cuprinse în prezentul raport sunt adevărate şi corecte. Estimările şi concluziile se bazează pe informaţii şi date considerate de către evaluator ca fiind adevărate şi corecte, precum şi pe concluziile inspecţiei asupra proprietăţii pe care am efectuat-o la data de 05.02.2025 

 1.4.2. Analizele, opiniile şi concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele şi concluziile limitative menţionate şi sunt analizele, opiniile şi concluziile mele profesionale personale, imparţiale şi nepărtinitoare. 
1.4.3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare în privinţa proprietăţii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare.
1.4.4. Implicarea mea în această misiune, inclusiv suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport, nu este condiţionată de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mărimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluării şi legat de producerea unui eveniment care favorizează cauza clientului în funcţie de opinia mea. 
1.4.5. Analizele, opiniile şi concluziile mele au fost formulate, folosind Standardelor de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022.
1.4.6. Posed cunoştinţele şi experienţa necesare îndeplinirii misiunii în mod competent. Prezentul raport se supune normelor A.N.E.V.A.R. si poate fi expertizat (la cerere) si verificat in conformitate cu SEV-400* Verificarea evaluarilor*. La data elaborarii acestui raport evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie continua a A.N.E.V.A.R., avand incheiata asigurare de raspundere profesionala.

Rezultatele si informatiile cuprinse in lucrare se considera a fi corecte, chiar daca redactarea nu a retinut, integral si intotdeauna, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la rezultatele prezentate/evidentiate.

Lucrarea a fost redactata in 3 (trei) exemplare, din care 2 (doua) pentru beneficiar.
Prezentul raport de evaluare a fost întocmit de Ing. Marinescu Constantin, evaluator autorizat-membru titular A.N.E.V.A.R. (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), legitimaţia nr.13947, specialitatea *Evaluari de Bunuri Imobile*, domiciliat în Timişoara, strada Ion Romanu nr. 10, tf. 0744626382, e-mail: marinescu.constantin@yahoo.com. Evaluatorul este autorizat din anul 2003, persoana fizica autorizata din anul 2009, este agreat de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, Ministerul Mediului si Padurilor din anul 2010 si are la activ peste 2800 lucrari de evaluare /reevaluare pentru institutii, companii, asociatii si persoane fizice.
ING. MARINESCU CONSTANTIN E.P.I. 

EVALUATOR AUTORIZAT- MEMBRU TITULAR A.N.E.V.A.R.
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1.1. CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII.

1.2. Obiectul evaluării. Drepturi de proprietate evaluate.

Obiectul evaluarii il constitue proprietatea imobiliara (SAD 9/2) si cota de teren aferenta, situat in sat Liebling, nr 726, comuna Liebling, judetul Timis. Detalierea constructiilor este realizata in capitolul 3. A se vedea extrasul de carte funciara din capitolul ANEXE la raport.
1.3. Scopul lucrării.

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, aşa cum este definita în Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf 30.1, pentru vanzare 
1.4. Clientul si destinatarul lucrării.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primariei Comunei Liebling, Judetul Timis.
1.5. Bazele evaluarii.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

1.5.1. Ipoteze şi condiţii limitative

Principalele ipoteze şi limite de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport au fost:

Ipoteze:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.

Proprietatea s-a evaluat pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.
Evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista alte datorii/restrictii care au legatura cu proprietatea evaluata. Nu s-au luat în considerare implicaţiile pe care le poate avea schimbarea destinaţiei proprietatii.
Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale proprietăţii solului sau structurii, care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Evaluatorul nu au efectuat masuratori ale cladirii si nici expertiza tehnica a clădiri, nu a efectuat studii geotehnice ale terenului în cauză, ci a luat în consideraţie elementele de construcţii in baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, folosind, acolo unde a considerat necesar si constatărilor vizuale obtinute cu prilejul inspectiei proprietatii.
Se presupune că proprietatea este în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi republicane privind mediul înconjurător, în afara cazurilor când neconcordanţele sunt expuse, descrise şi luate în considerare în raport.
Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodei/metodelor de evaluare au fost rezonabile în lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluării;

Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii informaţii considerate adevarate si corecte, obtinute din surse pe care le considera credibile.
Condiţii limitative:

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune, în afara cazului în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil;

Folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului si evaluatorului nu este permisa.

1.5.2. Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

1.5.3. Valoarea estimată.
Proprietatea imobiliara a fost evaluata tinand seama de recomandarile Standardelorde Evaluare a bunurilor, A.N.E.V.A.R., editia 2022, iar valoarea estimată în cadrul raportului de evaluare este valoarea de piata.
1.5.4. 
“Valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.” (Cf. SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf 30.1).
1.5.5. Data evaluării.

La baza efectuării evaluării au stat analizele si calculele efectuate de evaluator, dar si informaţiile obtinute din presa si publicatiile de specialitate privind nivelul preţurilor de tranzactionare, la acest moment, pe piata libera, a unor proprietati/bunuri similare. Evaluarea a fost realizata pentru data de 08.02.2025 la un curs valutar de 1Euro =4,9767 Lei.
1.5.6. Data inspectiei.

Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 05.02.2025 de catre ing. Marinescu Constantin in prezenta reprezentantului proprietarului si a chiriasului, prilej cu care s-au cules informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost realizate masuratori/observatii asupra proprietatii, s-a inspectat si fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au efectuat investigatii privind eventualele contaminari ale cladirii si terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirii si instalatiilor.
1.5.7. Metodologia de evaluare folosita.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita anterior. Pentru determinarea acestei valori au fost utilizate urmatoarele abordari:


Abordarea prin piata. Metoda comparatiei directe-pentru teren.
Abordare prin cost. Metoda costului de inlocuire/costului de nou-pentru constructii.

1.4.6.Modalităţi şi termene de plată.
Valoarea prezentata ca opinie în prezentul raport de evaluare nu include TVA. Aceasta se presupune ca se va achita integral (cash), in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, vanzare fortata).

1.1. Responsabilitatea faţă de terţi.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor si informaţiilor furnizate de către clientul lucrarii/reprezentantul acestuia si calculelor evaluatorului. În conformitate cu uzanţele din România, valoarea estimata de evaluator este valabila la data prezentată în raport.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat şi numai pentru uzul destinatarului menţionat la pct.1.3. Raportul este confidenţial, strict pentru client şi destinatar şi evaluatorul nu acceptă nici o responsabilitate faţă de altă persoană, în nici o circumstanţă.

1.2. Sursele de informare.

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

-Informatii privind situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de catre proprietar.

-Informatii privind istoricul proprietatii.

-Inspecţia amplasamentului prin care s-au constatat:

- caracteristicile construcţiei şi dimensiunile acesteia prezentate în capitolul cuprinzând descrierea proprietăţii, precum şi starea fizică şi funcţională;
- Informaţii de pe piaţa imobiliară locală apărute în presa scrisă sau de la agenţii imobiliare şi persoane fizice care au făcut tranzacţii cu astfel de proprietăţi imobiliare.
- Surse bibliografice:

- STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, ANEVAR, EDITIA 2022.

- INSPECTIA PROPRIETATILOR IN SCOPUL EVALUARII.

-EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR, MATRIX ROM, BUCURESTI. 1995.
-EXPERTIZA TEHNICA NR. 63/APRILIE 2000.

- SPIC11*EVALUAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE* ANEVAR-IROVAL.

-EXPERTIZA TEHNICA NR. 170/IANUARIE. 2025 A CP. EX.TH. 

-INFORMATII EXISTENTE PE SITE-UL www olx.ro, etc.
CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR.

2.1. Identificarea proprietatii.
2.1.1. Identificarea proprietatii – adresa, caracteristici generale.

Proprietatea evaluata este situata in imobilul din sat Liebling, nr 726, comuna Liebling, judetul Timis. Imobilul din care face parte si SAD 9/2 evaluat,are regim de inaltime parter si a fost edificat in anul 1912. Accesul la spatiu se realizeaza din interiorul imobilului. Proprietatea are suprafata utila de 22,80 mp, cota teren 29/1453 mp si cote parti comune 22,4/100. Proprietatea este inchiriata de D-ul Abrudean Florin. Detalii in extrasul de carte funciara, fisele de evaluare si fotografiile cuprinse in capitolul ANEXE la raport.
2.1.2. Aspecte juridice.

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale sunt prevazute in extrasul de carte funciara. Sarcini nu sunt. 
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A se vedea extrasul de carte funciara din capitolul ANEXE la raport.
2.1.3. Amplasament, vecinatati si cai de acces.

Proprietatea evaluata este compusa din SAD 9/2 si cota teren, fiind situata in zona centrala a localitatii, neavand acces la strada. Aspectul urbanistic, vecinatatile si caile de acces spre proprietate sunt favorabile. 
2.1.4. Dotare cu utilitati.

Imobilul in care se afla si SAD 9/2, este racordat la reteaua electrica de iluminat, apa si canalizare.
2.1.5. Gradul de poluare.
In zona unde se afla proprietatea nu au fost sesizate noxe sau poluare chimica. Din informatiile culese de evaluator, fara a efectua expertize sau determinari de laborator, rezulta ca in zona respectiva nu exista pericolul unor poluari chimice.
2.1.6. Ambient.

Ambientul este corespunzator, civilizat.
2.2. Descrierea proprietatii.

2.2.1. Date generale, descrierea constructiei si a terenului.

A. – Imobilul (in care este localizat si SAD 9/2):
Caracteristici constructive:

⇒ fundatii din caramida;

⇒ structura: zidarie caramida;

⇒ compartimentari din caramida.

⇒ acoperis tip sarpanta cu invelitoare din tigla.
⇒ pardoseli din dusumele/linoleum.
⇒ fatadele exterioare au tencuieli si zugraveli, finisaj inferior, sau lipsa.
⇒ Tamplaria exterioara/interioara este din lemn.

· H camere= 3,00 m
· Incalzire: soba.
Evaluatorul a luat in calcul, pentru evaluare, suprafata din extrasul de carte funciara. Starea tehnica a spatiului este nesatisfacatoare, necesita lucrari de igienizare, renovare si se poate vedea din fotografiile aflate in capitolul ANEXE 
B. - Terenul.
Cota de teren ce revine SAD 9/2 este, conform extrasului de carte funciara aflat in cuprinsul raportului, de 29/1453 mp. Terenul nu prezinta denivelari si nu poate fi delimitat. Detalii in extrasul de carte funciara cuprins in capitolul ANEXE la raport.
CAPITOLUL 3. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE.
3.1. Descrierea pietei locale.

3.1.1. Definirea pieţei.


Piaţa imobiliară se poate defini ca fiind interacţiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimbă drepturi de proprietate contra altor bunuri sau bani. Această piaţă se defineşte pe baza tipului de proprietate, potenţialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor. Piaţa imobiliară este influenţată de atitudinile, motivaţiile şi interacţiunile vânzătorilor şi cumpărătorilor şi are caracteristici diferite de cele ale pieţelor eficiente (este foarte sensibilă la situaţia pieţei de muncă şi stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpărare sunt influenţate de tipul de finanţare, durata rambursării şi rata dobânzii, informaţiile despre tranzacţii similare nu sunt imediat disponibile, există decalaj între cerere şi ofertă). 


3.1.2. Analiza cererii.


Analiza cererii porneşte de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifestă cerere pentru achiziţionarea de proprietati imobiliare. Cererea pentru o anumita proprietate imobiliare 
este influenţată foarte mult atât de atractivitatea sa prin prisma localitatii (perspective social-economice), a amplasamentului in cadrul localitatii, potenţialului de dezvoltare a localitatii, a accesului, cât şi de caracteristicile sale intrinseci: dimensiuni, posibilităţi de extindere, dotarea cu utilitatile necesare, dar si de pretul de piata. Cererea la nivelul comunei, pentru proprietati imobiliare este, la momentul analizei, moderata. Pe termen mediu, in conjunctura economica actuala, nu se prefigureaza o revigorare a preturilor proprietatilor imobiliare. Pe termen lung perspectivele sunt incerte.

3.1.3. Analiza ofertei competitive.
Pe piata imobiliara oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate, la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Oferta se referă la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a produsului imobiliar. În cadrul analizei a fost luat în considerare inventarul de proprietăţi imobiliare care sunt comparabile, în privinţa destinaţiei, cu cea evaluată: stocul de proprietăţi existente, proprietăţi oferite curent, disponibilitatea creditelor pentru investitii, etc. La nivelul localitatii exista putine oferte de proprietati imobiliare/case/apartamente pentru vanzare. Pretul acestora difera in functie de amplasament, anul constructiei, dotari, materialele de constructie, gradul de finisare, dar si de suprafata de teren pe care sunt amplasate si accesul mijloacelor auto pe acesta.
3.1.4. Echilibrul pietei.


In prezent piata este in asteptare deoarece cererea este mica si oferta relativ mare, atat pentru constructii cat si pentru terenuri. In aceste conditii, punctul de echilibru in care se intilnesc 
cererea, cu oferta este dificil de anticipat mai ales in conditiile in care echilibrul pietei este afectat de conditiile severe de finantare si de rata dobinzii.
3.1.5. Concluzii si tendinte privind piata proprietatii.

Piaţa imobiliară se poate defini ca fiind interacţiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimbă drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Această piaţă se defineşte pe baza tipului de proprietate, potenţialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor şi chiriaşilor tipici. Piaţa imobiliară este influenţată de atitudinile, motivaţiile şi interacţiunile vânzătorilor şi cumpărătorilor şi are caracteristici diferite de cele ale pieţelor eficiente (este foarte sensibilă la situaţia pieţei de muncă şi stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpărare sunt influenţate de tipul de finanţare, durata rambursării şi rata dobânzii, informaţiile despre tranzacţii similare nu sunt imediat disponibile). Se poate concluziona ca, la acest moment, piata imobiliara locala este in asteptare.
CAPITOLUL 4. EVALUARE.
4.1. Cea mai buna utilizare (CMBU).

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare – este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

 Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii:

· cea mai bună utilizare a terenului liber;

· cea mai bună utilizare a terenului construit.

Criteriile avute în vedere la analiza celei mai bune utilizări ale proprietăţii au fost următoarele:


- permisibila legal, fizic posibilă, financiar fezabilă, maxim profitabilă.

Din studiul asupra pieţei aferente zonei în care eeste amplasata proprietatea evaluata s-a desprins concluzia că cea mai bună utilizare este ceea actuală, deoarece indeplineste criteriile ce definesc notiunea de cea mai buna utilizare.
4.2. Evaluarea proprietatii.

4.2.1. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii).


Baza evaluării realizate în prezentul raport este valoarea de piata aşa cum a fost ea definită in cuprinsul raportului. 

Pentru determinarea acestei valori, tinand cont de informatiile disponibile, cantitatea si calitatea lor au fost utilizate urmatoarele abordari:
. - Abordare prin cost. Metoda costului de inlocuire/costului de nou.
  . Abordarea prin piata. Metoda comparatiei directe.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
· documentarea, pe baza unei liste de informaţii solicitate clientului;

· inspecţia proprietatii si aprecierea starii tehnice a acesteia.
· discuţii purtate cu proprietarul/reprezentantul acestuia;

· stabilirea limitelor şi ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului;
·   deducerea şi estimarea condiţiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie să se ţină seama la derularea tranzacţiei;
· analiza tuturor informaţiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluării;
· aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii de piata/juste a proprietatii imobiliare.
4.2.2. Abordare prin cost. Metoda costului de inlocuire/ reconstructie.

In activitatea de evaluare se utilizeaza trei metode traditionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor si metoda devizelor.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o constructie similara care ofera o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale si tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale (Glosar).

Evaluatorul a considerat ca metoda costurilor de reconstructie- costurilor de inlocuire raspunde bine scopului acestei evaluari. In aceasta metoda se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii exprimate in unitati de masura adecvate. Utilizand aceasta metoda se calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reala de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilajele si transportul legat de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata. Costurile estimate se bazeaza pe costurile normate pentru diferite componente ale constructiei. Regia 
si profitul constructorului sunt, de regula, incluse in costul unitar. Metoda duce la o estimare precisa a costului de reconstructie sau de inlocuire.
Apartamentul a fost evaluat pornind de la preturile unitare valabile la 01.01.1965, publicate in colectia *Evaluarea Rapida a Constructiilor* editata de editura MATRIX-ROM, actualizate cu indicii de actualizare publicati in Expertiza Tehnica Nr.170/Ianuarie 2025/CET-R, actualizate la data evaluarii.
A fost obtinuta o valoare de inlocuire/reconstructie, care amendata cu un coeficient de uzura reala estimata, a dus la estmarea valorii ramasa. Estimarea deprecierii cumulate s-a facut tinand seama de:

- Indicativul P 135/1999, aprobat de Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului prin Ordinul nr. 85/N/1999, publicat in Expertiza Tehnica nr.63/2000 si
- constatarile vizuale ale evaluatorului rezultate in urma inspectiei proprietatii.
In general, deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie/inlocuire ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe. 

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii imobiliare din orice cauza. Este diferenta intre costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiei si valoarea ei de piata.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire sunt:

-uzura fizica - reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura, etc. Aceasta poate avea doua component-uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu mai pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice).

-neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.  Este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie sau proiectare a cladirii, de deficient ale traseului circulatiei interioare, de lipsuri care diminueaza confortul. Poate fi cauzata si de schimbarile in timp referitoare la aspectul cladirii, material sau standard de constructive (grad seismic, izolatie termica, s.a). Se poate manifesta sub doua aspecte: neadecvare functionala recuperabila si neadecvare functionala nerecuperabila.    


-depreciere din cauze externe/economica - se datoreaza unor factori externi cladirii/proprietatii cum ar fi: modificarea conditiilor pietei locale, utilizarea proprietatii, amplasarea/localizareaproprietatii in zona/comunitate, urbanismul, finantarea, declinul vecinatatii, etc In evaluare au fost luate in calcul toate tipurile de depreciere sau neadecvare functionala, imobilul in care se afla si SAD 9/2 fiind construit in anul 1912.
A REZULTAT:

Valoare de piata a SAD 9/2= 25.500 Lei.
In Anexa nr.1 cuprinsa in capitolul ANEXE la raport, este prezentat modul de determinare a valorii spatiului folosind metoda costului de inlocuire/reconstructie. 
4.2.3. Abordarea prin piata. Metoda comparatiei directe.

Suprafata de teren evaluata este cea rezultata din actele oficiale de proprietate puse la dispozitie de clientul lucrarii, respectiv 29 mp.

Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se gaseste pe teritoriul administrativ al comunei Liebling, judetul Timis.
In general, pentru evaluarea terenului pot fi folosite urmatoarele metoda

Tehnica comparatiei vanzariilor pentru evaluarea terenului implica o comparatie directa a terenului evaluat cu loturile similare de teren pentru care exista informatii disponibile asupra tranzactiilor de piata recente. Desi vanzariile sunt cele mai importante, analiza ofertelor de pret pentru loturi similare, care concureaza cu proprietatea evaluata, poate aduce o mare contributie la intelegerea pietei.

Tehnica parcelarii poate fi aplicata in evaluarea terenului. Acest proces presupune proiectarea unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate procesului de parcelare si actualizarea venitului net rezultat obtinand astfel o indicatie de 
valoare. Aceasta tehnica poate fi sustinuta in unele situatii, dar presupune un numar prea mare de ipoteze, care pot face dificila asocierea cu definitia valorii de piata. Se recomanda atentie sporita in stabilirea ipotezelor fundamentale pe care evaluatorul trebuie sa le prezinte in intregime. Cand nu exista disponibile terenuri comparabile pot fi aplicate, cu precautie, urmatoarele metode.

Repartizarea(alocarea) este o tehnica indirecta de comparatie care utilizeaza o proportie intre valoarea terenului si valoarea proprietatii construite, sau alte relatii intre componentele proprietatii. Rezultatul consta intr-o masura/proportie de repartizare a pretului de piata total intre teren si amenajariile terenului si constructii, pentru scopuri comparative.

Extractia (prin scadere) este o alta tehnica de comparatie indirecta (uneori denumita si abstractie). Prin aceasta metoda valoarea amenajariilor terenului si constructiilor se estimeaza prin costul de inlocuire net, care se scade din pretul total al proprietatiilor comparabile. Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

Tehnica reziduala pentru evaluarea terenului se aplica atunci cand avem informatii privind venitul si cheltuielile ca elemente de analiza. Este realizata o analiza financiara a venitului net care poate fi obtinut printr-o utilizare generatoare de venit si se face o scadere, din venitul net total al proprietatii, a venitului alocabil remunerarii constructiilor. Venitul ramas este considerat ca venit rezidual al terenului si este capitalizat intr-o indicatie de valoare. Metoda este limitata la proprietatiile generatoare de venit si este mai des aplicata pentru proprietatiile noi, pentru care sunt necasare mai putine ipoteze.

Capitalizarea rentei funciare - daca terenul este capabil sa genereze in mod independent renta funciara, aceasta renta poate fi capitalizata intr-o indicatie de valoare de piata, atunci cand sunt disponibile suficiente informatii de piata. Trebuie acordata atentie in folosirea termenilor si conditiilor speciale ale rentei funciare care pot sa nu fie reprezentative pe anumite piete. In plus, deoarece rentele funciare au fost stabilite cu mai multi ani inainte de data evaluarii, rentele respective ar putea fii neactuale, iar ratele de capitalizare curente pot fi dificil de obtinut.


In evaluare s-a utilizat metoda comparatiei de piata/vanzarilor. Metoda s-a utilizat deoarece au existat date si informatii referitoare la loturi similare. In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si corectate preturile de vanzare si alte date pentru loturi similare in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul evaluat. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi. Principalele elemente de comparatie sunt:
-dimensiunea, localizarea, utilitatile din zona, destinatia, drumuri de acces, etc.

Pentru aplicarea metodei au fost culese date cu preturile de ofertare - tranzactionare a terenurilor intravilane din zona unde se afla terenul evaluat, sau zonele apropiate/similare la momentul efectuarii raportului de evaluare, sau apropiat acestuia.
COMPARABILE – VÂNZARE

COMPARABILA A

Teren intravilan Liebling                                     25 000 €
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· Persoana fizica

· Suprafata utila: 1 200 m²

· Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan in com Liebling la șoseaua principală, suprafață 1200 mp, disponibile 2 parcele. Tf 0757869862, Florin.

COMPARABILA B

Vand teren                              15 000 EUR 
Descriere

Vand teren intravilan in loc. Iosif, com. Liebling, cu suprafata de 917 mp, front stradal 33 m, liber de sarcini. Pe teren exista bransament de curent, apa de la retea si fantana. Mai multe datalii la telefon.;0724866287. Publi24_1699269847
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COMPARABILA C

Vand teren parcelat in jebel                                           14 EURO/mp
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Specificatii
Suprafata terenului 2200,0 m2

Descriere
TEREN PARCELAT PENTRU CASA,CU SUPRAFATA DE 2200 MP.( LANGA AVICOLA).
STRADA ASFALTATA.INFORMATII LA Tf 0723181876.

Top of Form

Bottom of Form

COMPARABILA D

Teren de vanzare              12 EUR negociabil 
[image: image6.jpg]



Specificații

Suprafata terenului 2878,0 m2
Front stradal 2

Amenajare strazi Iluminat stradal

Utilitati generale Curent

Alte caracteristici Parcelabil, Teren imprejmuit
Descriere
Locatia se afla in satul: Iosif, langa Liebling.
Pretul este usor negociabil, pentru mai multe detalii va rog sa sunati la numarul afisat, Publi24_16. Tf 0743001698

· Top of Form

· Bottom of Form

Aand în vedere scopul evaluarii şi tipul de valoare din prezentul raport valoare de piata a fost ajustata corespunzator conditiilor specifice fiecarei parcele.
Explicarea ajustarilor pentru comparabilele din UAT Liebling, teren intravilan.

Dreptul de proprietate: nu s-au aplicat ajustari petru acest element drepturile de proprietate fiind depline si in cazul comparabilelor utilizate.

Tipul tranzactiei: pentru acest element am aplicat ajustare de la -15%--25% din oferta avand in vedere diferentele ce se manifesta intre cerere si oferta, la vanzare-cumparare.

Localizare: pentru acest element am aplicat ajustare negativa la comparabila C deoarece are locatie mai buna si ajustare pozitiva la comparabilele A, B, D au localizari mai slabe.

Amenajari exterioare:  am aplicat ajustare negativa la comparabila deoarece au acces la strada nemodernizate. 

Forma in plan/deschidere:  nu am aplicat ajustari la comparabilele.

Destinatia terenului: pentru acest element nu am aplicat ajustari la comparabile, avand in vedere faptul ca au o singura destinatie(rezidentiala). 

Utilitati:  am aplicat in functie de utilitatile ce le au.

Suprafata: avand in vedere ca suprafetele comparabilelor sunt mai mari decat cea evaluata am aplicat ajustari negative la comparabile.
Este selectata valoarea de 7,88 Euro/mp comparabila C are cea mai mica ajustare bruta (25,00%).

In aceasta situatie avem:

Valoarea de piata estimata este: 7,88 Euro/mp, echivalent 39,30 Lei/mp(rotunjit).

Valoarea de piata estimata pentru teren este:

29 mp x 7,88 Euro/mp x 4,9767 Lei/euro = 1.140 Lei (valoare rotunjita).
Datele, calculele si ajustarile aplicate in evaluarea terenului se gasesc in Anexa nr 2 la raport.
CAPITOLUL 5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII.

5.1. Rezultatul evaluarii.

In urma aplicării metodei de evaluare prezentata in raport au fost obţinute următoarele valori:

	NR. CRT
	DENUMIRE
	VALOARE DE PIATA( lei)

	1
	SAD 9/C compus din magazine+hol.
	25.500

	2
	TEREN
	1.140

	TOTAL PROPRIETATE
	26.640


5.2. Opinia evaluatorului.

Având in vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informaţiile de piaţa care au stat la baza aplicării lor, si pe de alta parte scopul evaluării, in opinia evaluatorului valoarea de piaţa a proprietăţii imobiliare este corespunzatoare tendintelor ce se manifesta, la aceasta data, pe piata imobiliara specifica.
Concluzie:

In urma evaluarii, analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ca vanzarea proprietatii imobiliare (SAD 9/2, format din: magazie+hol si cota teren) sa tina cont de  valoarea de piata estimata, adica: 

26.640 LEI fara TVA.
ING. MARINESCU CONSTANTIN E.P.I.
EVALUATOR AUTORIZAT- MEMBRU TITULAR A.N.E.V.A.R.
CAPITOLUL 6. ANEXE
1. Extras de carte funciara nr.408739-C1-U10, nr cad/top 408739-C1-U 10 Liebling.
2. Fisa de calcul a valorii SAD 9/2, (Anexa nr.1),
3. Fotografii SAD 9/2 evaluat.
Raport de evaluare
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