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Catre,

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI RACOVITA prin PRIMARIA COMUNEI
RACOVITA,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al imobilului
nscris in CF 404708 Racovita compus din teren in suprafata de 1950 mp si constructie in suprafata de
195 mp, amplasat in intravilanul localitatii Sarbova, ce urmeaza a fi vandute conform legislatiei in
vigoare.

Scopul evaluarii este informarea clientului asupra valorii de piata a imobilelor in scopul vanzarii acestora.

Conform solicitarii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat, am procedat la analiza
documentelor care ne-au fost puse la dispozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si a
informatiilor rezultate din sursele de informare oficiale.

Inspectia pe teren s-a realizat in data de 26.06.2025.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimdrile efectuate este
30.06.2025.

Prezenta scrisoare este insotitd de un raport de evaluare al activelor mentionate. Raportul este intocmit
in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022.

Data:
Cu stima,
26.06.2025
Ing. Plostinaru Anca-Diana
Membru titular ANEVAR
Specializarea EPI
Legitimatie nr. 19418
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1. INTRODUCERE

1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Obiectul raportului de evaluare: Proprietatea imobiliara de tip — teren in intravilan si constructie

industrial-edilitara, fost grajd . Imobil Tnscris in CF 404708 Racovita, avand categoria de folosinta ,,curti-
constructii” si suprafata de 1950 mp si constructia identificata cu nr. cad. 404708-C1 Racovita edificata in
regim P in anul 1935 in suprafata de 195 mp. Acestea sunt situat ih zona mediana/periferica a localitatii
Sarbova si se afla in proprietatea comunei Racovita.

Drept de proprietate evaluat: drept deplin de proprietate;

Adresa: Comuna Racovita, loc. Sarbova, Judetul Timis;

Proprietarii imobilului: Comuna Racovita — Domeniul Privat;

Clientii raportului de evaluare: Comuna Racovita prin C.L. Racovita;

Utilizatorii raportului de evaluare Comuna Racovita prin C.L. Racovita;

Prestator: Ing Plostinaru Anca-Diana, membru titular ANEVAR specializarea EPI, leg. nr. 19418;
Tipul si forma raportului de evaluare: raport explicativ (narativ) in forma scrisa;

Scopul evaluarii: Informarea clientului asupra valorii de piata a imobilului pentru vanzare in

conditiile legislatiei n vigoare;

Tipul valorii estimate: conform scopului evaluarii valoarea de piatd a proprietatii asa cum este

definitd in SEV 104 Tipuri ale valorii

Data evaluirii: 30.06.2025
Curs valutar BNR: 1 Euro=5,0777Lei

Rezultatele evaluarii:
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII INSCRISE IN CF 404708 RACOVITA este de
17.302 € echivalent cu 87.855 lel,
Din care
VALOAREA CONSTRUCTIEI - C1 ESTE:
8.527 € echivalent cu 43.298 Lei
VALOAREA TERENULUI VALABILA ESTE:
8.775 € echivalent cu 44.557 Lei
4,50 €/mp echivalent cu 22,85 Lei/mp

Ing. Plostinaru Anca-Diana
Membru titular ANEVAR
Specializarea EPI
Legiti matie nr. 19418
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1.2 Certificare

Lucrarea este executata de catre evaluator autorizat ing. Plostinaru Anca-Diana, Membru titular ANEVAR
avand legitimatia nr. 19418, specializarea Evaluarea Proprietatii Imobiliare (EPI).

Certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele ca:

Data:

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai de ipotezele semnificative si ipotezele
semnificative speciale prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost
influentatd de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

nu am niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face subiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate;

nu sunt influentatd de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate in aceasta activitate;

implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul ce Tmi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea n raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu prevederile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, cu respectarea Codului de etica al profesiei de
evaluator autorizat si cu respectarea legislatiei in vigoare (Leg. 50/1991);

propietatea imobiliard supusa evaluarii a fost inspectatd personal;
nu am primit asistenta tehnica semnificativd din partea niciunei alte persoane;
detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, In mod competent a acestei lucrari;

Semnatura:

23 iunie 2025 Ing. Plostinaru Anca-Diana

Membru titular ANEVAR
Specializarea EPI
Legitimatie nr. 19418
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2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 ldentificarea evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de Plostinaru Anca-Diana — Evaluator Autorizat, CIF 47734771,
cu sediul fiscal in Mun. Caransebes, str. P-ta G-ral I. Dragalina, bl. 2A, sc. B, ap. 15, jud. Caras- Severin
prin evaluator autorizat ing. Plostinaru Anca-Diana, membru titular ANEVAR, specializarea Evaluarea
Bunurilor Imobile, legitimatie nr. 19418, nr. tel: 0762108232, adresa de e-mail:
dianaplostinaru.evaluari@yahoo.com.

2.2 ldentificarea clientului (clientilor)

Clientul prezentului raport de evaluare este Consiliul Local al Comunei Racovita prin Primaria Comunei
Racovita, CIF 4269290, cu sediul in Com. Racovita, nr. 331, Jud. Timis

2.3 Identificarea altor utilizatori desemnati

Utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Consiliul Local al Comunei Racovita prin
Primaria Comunei Racovita, CIF 4269290, cu sediul in Com. Racovita, nr. 331, Jud. Timis.
Prezentul raport este destinat numai pentru uzul clientilor si utilizatorilor desemnati prezentati anterior.

2.4 Activul supus evaludrii

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta proprietatea imobiliarea denumita in continuare
Imobilul Subiect, reprezentat de teren situat in intravilanul localitatii Sarbova, avand categoria de folosinta
,curti constructii” si suprafata de 1950 mp si constructia C1 —industriala edilitara, fost grajd, actual in stare
de degradare (doar structura si acoperis). Acestea sunt inscrise ih CF 404708 Racovita.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite
titularului sau sa stapaneasca bunul, sa il foloseasca, sd-i culeaga foloasele materiale si sd dispuna de el in
mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia — implica exercitarea de catre titular a unei stapaniri
efective asupra bunului din punct de vedere material; folosinta — reprezinta dreptul proprietarului de a-si
pune bunul in valoare, obtinand astfel foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a
hotari cu privire la soarta bunului, atat din punct de vedere juridic, cat si din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate evaluat nu este afectat de limitari sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate
dreptului de proprietate.

2.5 Moneda evaluarii

Moneda evaluarii este euro. Valoarea in lei fiind calculata la cursul de schimb al Bancii Nationale a

Romaniei din data la care se estimeaza aceasta. Cursul valutar BNR la data evaludrii proprietatii din data
de 30.06.2025 este: 1 Euro = 5,0777 lei

2.6 Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare il reprezintd stabilirea valorii de piata, pentru informarea


mailto:dianaplostinaru.evaluari@yahoo.com

utilizatorului in vederea unei posibile vanzari.
Prezentul raport de evaluare nu este valabil pentru alte scopuri.

2.7 Tipul valorii

Conform scopului evaluarii si recomandarile standardului de aplicatie in evaluare, s-a apelat la estimarea
“valorii de piata” asa cum este definitd iIn SEV 104 Tipuri ale valorii, iar pentru conformitatea cu legislatia
aplicabila, pentru calculul redeventei s-a apelat la prevederile art. 17 din LEGE nr. 50 din 29 iulie 1991
(**republicata**) privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

,Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ad) la data
evaluadrii, 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”.

2.8 Data evaludrii

Data evaluarii: 30 iunie 2025
Data inspectiei: 26 iunie 2025
Data raportului: 30 iunie 2025

2.9 Natura si amploarea activitatiilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Conform SEV 102 - ,, Documentare si conformare” (IVS 102) - , documentarea realizata pe durata evaluarii
trebuie sa fie adecvata scopului evaluarii si tipului (tipurilor) valorii”.

Pentru a fi conforme cu SEV, evaluarile, inclusiv verificarile evaluarii, trebuie realizate respectand toate
principiile stipulate In SEV care sunt adecvate scopului, termenilor si conditiilor stabilite in termenii de
referintd ai evaluarii.

Cu alte cuvinte, orice limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaludrii si verificarea informatiilor obtinute trebuie mentionate in termenii de referinta ai
evaludrii.

Astfel:

e informatiile care au stat la baza verificarii dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricaror
drepturi asociate relevante au fost puse la dispozitie de catre beneficiar Primaria Comunei Racovita,
pe baza carora s-a efectuat documentarea, inspectia si evaluarea proprietatii subiect;

e amploarea inspectiei realizate, inspectie integrald — a imobilelor a fost realizatd in data de
26.06.2025, de catre evaluatorul autorizat- ing. Plostinaru Anca-Diana, in prezenta reprezentantului
beneficiarului — dl. Primar Catrinoi Alexandru-Valentin, unde s-au verificat concordanta dintre
documentele de proprietate si situatia faptica a proprietdtii imobiliare, natura si existenta serviciilor
la retelele de alimentare cu apd, gaz, electricitate, de internet si telefonie si S-au facut fotografii
proprietatii subiect;

e responsabilitatea pentru informatiile primite de la client si/sau de la terte parti, autenticitatea si
exactitatea celor inscrise Th documente revine clientului;

e nu s-au realizat investigatii asupra proprietatii imobiliare privind eventualele contaminari/infestari
ale terenului sau ale amplasamentelor invecinate;



e autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare se conformeaza
tuturor reglementarilor legale si restrictiilor de zonare si utilizare;

e documentarea realizata pentru identificarea dreptului de proprietate si a unor caracteristici fizice si
tehnice ale proprietatii evaluate sta la baza procesului de evaluare si este esentiala pentru colectarea
datelor specifice proprietatii subiect.

2.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Natura si sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
e documentele privind imobilele supuse evaluarii puse la dispozitie de catre client: extras de carte
funciara la zi, plan de amplasament si delimitare a imobilului;
e informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare, istoricul amplasamentului si starea
fizica furnizate de catre client;
Standardele de Evaluare a Bunurilor , editia 2022;
Legea nr. 50/1991

Cursul de referinta al monedei nationale publicat pe site-ul BNR
Revista ,,Valoarea —oriunde este ea” publicata de ANEVAR,;
Alte date si informatii culese de pe piata.

2.11 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

Ipotezele semnificative sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii,
fard a fi Tn mod specific documentate sau verificate. Acestea sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite,
trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau a altor servicii furnizate.

O ipoteza speciala semnificativa este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente
la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie,
la data evaluarii. Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor schimbari posibile
asupra valorii activului.

Principalele ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

Ipoteze semnificative:

e aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate siau fost prezentate
faraaseintreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este absolut;

e documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

e cxactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de catre client, pe baza carora s-au
fundamentat ipotezele ce stau la baza evaluarii sunt responsabilitatea acestuia;

e cvaluatorul nu 1si asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru eventualele informatii
eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre client;




e se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare;

e situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate sia modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

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

e cvaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodei de evaluare au fost rezonabile
nlumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

e evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta;

e valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

e valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale.

Ipoteze speciale semnificative:

Nu este cazul.

2.12 Tipul raportului

Prezentul raport este unul explicativ (narativ). Un raport de evaluare narativ ofera evaluatorului posibilitatea
de a-si sustine si explica opinia si concluziile si de a-si convinge cititorii in privinta valorii finale estimate.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu SEV 103 — ,, Raportare (IVS 103)” si cuprinde, pe
langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante
pe care s-a bazat concluzia privitoare la indicatia asupra valorii estimate.

Totodata este un document scris ce asigura posibilitatea de a fundamenta si explica opiniile si concluziile
ce stau la baza acestuia si de a demonstra soliditatea concluziei finale asupra valorii. Cu alte cuvinte,
raportul este o trecere in revista a metodelor aplicate asupra informatiilor colectate in cadrul procesului de
evaluare pentru a ajunge la concluzia asupra valorii proprietatii.

2.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

e Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorului desemnat.

e Prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici
o forma, fard aprobarea scrisa a evaluatorului;

e Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cat si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate
daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

e Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor greseli in
executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat In limita asigurarii de
raspundere profesionald pe care evaluatorul o are incheiatd conform reglementarilor in vigoare;

e Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt aplicabile numai in cazul in care culpa
evaluatorului este dovedita conform legislatiei in vigoare;
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie n instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri inprealabil.

Orice valori estimate in raport se aplica proprietatii evaluate, luata ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distributie a fost prevazuta in raport.

2.14 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in Romadnia

Ca evaluator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu reglementérile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in
materie de evaluare, cu ipotezele cuprinse in prezentul raport si cu respectarea legislatiei in vigoare (legea
50/1991 *republicata* - privind autorizarea lucrarilor de constructii).

Potrivit ,,Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, Standard de evaluare —

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), paragraf 10. Conformitatea cu standardele, paragraf 10.1
precizeaza. ,, Atunci cand se afirma ca o evaluare va fi sau ca a fost efectuata in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor (care sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS
— International Valuation Standards)), inseamna ca implicit evaluarea a fost elaborata in conformitate cu
Standardele relevante de evaluare a bunurilor aprobate de ANEVAR”.

Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022 luate in considerare sunt:

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (1VS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (VS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (1VS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobil
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3.PREZENTAREA DATELOR

3.1Date despre aria de piatda, localitate, vecindtati si localizare

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu.Tn procesul
de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei, la proprietatea imobliara
subiect si a proprietatile imobliare comparabile, totodata

Astfel, aria de piata cuprinde:

date generale colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si chiar la nivel national siinternational si in
functie de intinderea geograficd a acestei arii. Aceste date includ informatii referitoare la fortele sociale,
economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului, forte care afecteaza valoarea proprietatii
n cadrul ariei de piata;

date specifice ce constau in detalii despre proprietatea imobiliard subiect, despre proprietati imobiliare
comparabile, vandute sau Inchiriate, precum si alte caracteristici relevante ale pietei imobiliare locale;
date referitoare la cererea probabila si oferta competitiva ce cuprind informatii necesare pentru a
intelege pozitia concurentiald a proprietatii imobiliare subiect pe o piata viitoare.

Datele generale privind proprietatea imobiliara evaluata a carei arie geografica la nivel de regiuneeste
comuna Racovita — loc. Sarbova, iar aria de piata a proprietatii subiect este reprezentatd de zona industrial-
agricola mediana a localitatii, cat si zone industrial-agricole din localitati similare .

Ficatar

el pent :
Ponei pen |® Dragoiesti

5920

©

Sarbova

Racovifa

12



Racovita 0 comuna n judetul Timis, Banat, Romania, formata din satele Sarbova, Dragoiesti, Ficatar,
Hitias, Racovita si Sarbova. Aceasta este situata in Campia Lugojului, pe malul stang al Timisului, in
judetul Timis la aproximativ 40 km de Timisoara si 22 km de Lugoj.

Datele specifice ale terenului subiect constau in surse de informatii obtinute de la proprietar, din mediul
online precum Google Maps, Google Earth, Google Images, publicatii din presa locala, dela participantii de
pe piata imobiliara. Caracteristicile proprietatiilor identificate sunt foarte variate,ceca ce releva faptul ca
aceasta cautare a redat date si informatii generale de piata.

Scopul acestor aplicatii este identificarea informatiilor relevante pentru evaluarea proprietatii subiect, in
consecinta acest interval larg trebuie restrans, in baza criteriilor relevante, respectiv tipul, amplasarea,
destinatia si suprafata proprietatii. Analiza acestora semnifica filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii
intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietatii imobiliare similare proprietatii evaluate.
Din procesul de obtinere a informatiilor relevante au rezultat urmatoarele informatii relevante privind
terenurile supuse evaluarii:

Zona de amplasare a imobilelor supuse evaluarii

Sursa: https://eterra.ancpi.ro

13


https://ro.wikipedia.org/wiki/Comunele_Rom%C3%A2niei
https://ro.wikipedia.org/wiki/Jude%C8%9Bul_Timi%C8%99
https://ro.wikipedia.org/wiki/Banat
https://ro.wikipedia.org/wiki/Rom%C3%A2nia
https://eterra.ancpi.ro/
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Subiect

Teren intravilan — curti-constructii — Tnscris in CF 404708 Racovita si
constructia C1 — constructie industrial ediliara, fost grajd

Client Priméria Comunei Racovita
Utilizator Priméria Comunei Racovita
Drept de proprietate deplin

transmis

Restrictii de utilizare Fara

Conditii de finantare La piata

Conditii de vanzare Independent

Adresa

Intravilan Sarbova, jud. Caras-Severin

Suprafata

Steren=1950 mp si S constructie=195 mp

Destinatie

Teren cu categoria de folosinta ,,curti-constructii” si constructia C1 -
CIE

Topografie/forma

Parcela cu forma regulata(dreptunghi). Topografia terenului este plana,
acoperita cu vegetatie crescuta in mod spontan

Vecini

Terenuri aflate Tn proprietatea comunei, strada

Acces

Parcela are acces la strada de pamant

Situatia actuala a
terenului

Zona din care face parte terenul supus evaluarii este o zona preponderent
rezidentiala, cu terenuri libere sau connstruite aflate Tn proprietatea
comunei si terenuri libere sau construite aflate in proprietatea
persoanelor private.

Utilitati edilitare

In zoni se afla:
Retea urbana de energie electrica: la limita parcelei;
Retea urbana de apa: la limita parcelei;

3.2 Descrierea situatiei juridice

Conform Standard de Evaluare — SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400) ,,Undrept
asupra proprietdtii imobiliare confera titularului posesia, folosinta si dispozitia asupra terenului si
constructiilor”.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii reprezinta o parcela de teren, aflata in intravilanul localitatii,
are categoria de folosinta ,,curti-constructii” si suprafata de 1950 mp impreuna cu constructia C1 —
CIE edificata in regim P in anul 1935 in suprafata de 195 mp.

Terenul este identificat prin numarul cadastral 404708 , constructia prin nr. 404708-C1 si sunt inscrise
in CF 404708 RACOVITA

Din extrasul de carte funciara rezulta urmatoarele:

= teren intravilan avand categoria de folosinta ,,curti-constructii” si constructia C1- in suprafata de
195 mp

= dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate este detinut de catre Comuna Racovita—
Domeniul Privat, dobandit prin Lege si dreptul de administrare este detinut de Consiliul Local al
Comunei Racovita.

= imobilul este lipsit de sarcini si servituti.

Conform actelor de proprietate si a informatiilor detinute de catre evaluator, utilizarea actuala a
proprietatii este in conformitate cu prevederile legale.
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3.3 Descrierea terenului

Termenul de teren este utilizat pentru a descrie o parceld de pamant careia nu i s-a adus nicio
imbunatatire si care se afla in starea sa naturala.

Termenul de amplasament se utilizeaza n scopul descrierii unei suprafete de teren liber, delimitatafizic
si amenajata astfel Incat sa fie pregatita pentru 0 anumita utilizare.

Terenul are valoare pentru ca oferd utilitate potentiald ca amplasament, de exemplu, pentru o
constructie, un spatiu de recreere, o exploatare agricola sau pentru un drept de trecere pentru cai de
transport.

Astfel, din documentele prezentate la anexe si potrivit inspectiei Tn teren, caracteristicile fizice ale
terenului / amplasamentului sunt:
Terenul Tnscris in CF 404708 RACOVITA
e dimensiunea si forma parcelei: parcela cu suprafata de 1950 mp, forma aprox. regulata
(dreptunghiulara) cu FS de aproximativ 16 ml, cu acces la strada pietruita
e topografia terenului: teren cu topografie plana, acoperit cu vegetatie crescuta in mod
spontan.in ceea ce priveste calitatea si consistenta solului nu s-a efectuat o analiza a
acestuia;
e retelele de utilitati: utilitati (apa si curent electric) se afla la limita parcelei;
e amenajarile terenului ,,un lot de teren devine amplasament in momentul in care este
fizic delimitat si amenajat astfel incat s fie pregitit pentru o anumita utilizare”. in
cazul de fata amplasamentul subiect supuse evaludrii nu prezintd amenajari,

3.4 Descrierea constructiei

Proprietatea imobiliard supusd evaluarii — cladire industrial-edilitara (fost grajd) — reprezinta o
constructie degradata edificata in regim P in anul 1935 in suprafata de 195 mp.

In prezent, aceasta prezinta doar structura de rezistenta, inchiderile (caramida) si acoperisul (tigla
ceramica).

Asa cum reiese si din studiul foto, restul elementelor, respectiv tamplaria, instalatiile si finisajele lipsesc.

Studiul foto se afla n anexele raportului.
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4ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
4.1 Definirea pietei imobiliare

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unicd, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu
sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpardtori care actioneaza este relativ mic,
proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face
ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile,
etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au
creeat 5 tipuri diferite de piete imobiliare

e piata cladirilor rezidentiale (case, vile, duplex-uri, blocuri);
piata cladirilor comerciale (magazine, mall-uri, hoteluri, birouri, banci, etc);
piata cladirilor industriale (fabrici, depozite, institutii cercetare);
piata cladirilor si terenurilor agricole (ferme, livezi, pasuni, paduri);
piata cladirilor cu destinatie publica si speciale (scoli, spitale, porturi, etc).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite Tn piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind
un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile
proprietatilor imobiliare, fiind de fapt chiar o rezultantd a interactiunii intre acestia: utilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

e Utilitatea: capacitatea unui produs de a satisfice o nevoie, o dorinta sau de a suplini o
lipsa.

® Raritatea: exprima raportul dintre cererea §i oferta actuald sau anticipate pentru o
anumita categorie de bunuri.

®  Dorintd: reprezintd vointa cumparatorului de a detine un bun care sa satisfaca o nevoie
umand (de exemplu: addpost, hrana, ceringe individuale dincolo de nevoile de baza).

® Puterea de cumpdrare: capacitatea unei personae sau a unui grup de personae de a lua
parte la activitatea de pe piata, adica de a achizifiona bunuri si servicii cu numerar sau
cu echivalent numerar.
Utilitatea si raritatea reprezinta factori ai ofertei, iar dorinta §i puterea de cumparare reprezinta
factori ai cererii.
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Tn concluzie, obiectivele analizei pietei se refera la:

e conditiile de piatd ce vizeaza proprietatea imobiliard evaluatd; se au in vedere factorii ce
influenteaza valoarea proprietatii, respectiv factorii fizici, economici, sociali, politici si de
mediu inconjuritor;

e modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii subiect;

e acele obiective care indica daca pentru o proprietate imobiliara exista un suport adecvat pe
piata pentru o anumitd utilizare sau daca va exista suport pe piatd pentru utilizarea propusa in
viitorul apropiat, ori indicd momentul in timp cand poate sa apara o cerere potrivita pentru un
anumit proiect.

Piata imobiliara din Romania n 2025 se caracterizeaza printr-o evolutie moderata, influentata de contextul
macroeconomic si de schimbarile legislative. Dobanzile bancare se mentin la un nivel relativ ridicat (6—
7%), ceea ce tempereaza cererea de achizitii prin credit ipotecar si sustine cresterea pietei inchirierilor, in
special Tn marile centre urbane.

Preturile locuintelor in orasele mari (Bucuresti, Cluj-Napoca, Brasov, Timisoara, lasi) raméan ridicate,
osciland intre 1.700 si 2.600 euro/mp, in functie de locatie si tipul proprietatii. Zonele periurbane si rurale
din apropierea oraselor mari inregistreaza o crestere accentuatd a cererii pentru terenuri si case individuale,
datorita tendintei de relocare spre zone mai linistite si accesibile.

Pe segmentul dezvoltatorilor, se observa o incetinire a ritmului de lansare a proiectelor noi, cauzata de
costurile ridicate ale materialelor si muncii, dar si de incertitudinea fiscala. Se pune accent pe proiecte
eficiente energetic, unitdti locative compacte si solutii moderne de locuire.

In paralel, piata inchirierilor este in crestere, cu majoriri semnificative ale chiriilor in orasele universitare
st cele cu economie activa.

Tendintele dominante includ digitalizarea tranzactiilor, orientarea catre sustenabilitate, extinderea zonelor
metropolitane si interesul crescut pentru terenurile construibile.

Pe termen scurt, piata se stabilizeaza, fard corectii majore de pret. Pe termen mediu si lung, perspectivele
raman pozitive, in special pentru terenurile din proximitatea oraselor mari si pentru proiectele rezidentiale
adaptate noilor nevoi de locuire.

Piata terenurilor din judetul Timis in 2025 este in plina transformare, fiind influentatd de extinderea zonelor
metropolitane, de migrarea urban-rural si de interesul crescut pentru investitii in constructii individuale.
Cererea este alimentata atat de investitori locali, cat si de persoane fizice care cauta terenuri accesibile
pentru constructia de locuinte in afara marilor aglomerari urbane.

Zonele periurbane ale Timisoarei (Dumbravita, Mosnita Noua, Giroc) raman cele mai dinamice, insa
preturile au atins praguri ridicate, ceea ce determind extinderea interesului spre localitati din a doua coroana
metropolitand, precum comuna Racovita.

4.2 Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice consta in:
e analiza productivitatii proprietatii = avand Tn vedere carateristicile proprietatii subiect care
determina capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii este cea mai buna
utilizare si anume rezidential unifamiliala;
e delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva) = valoarea de piatd a unei proprietati
este in mare masura dependenta de pozitia Sa competitiva pe piata specifica;
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e analiza cererii = cererea urmareste segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un
imobil, 1l doresc si pot (au puterea financiara) sa-l achizitioneze;

e analiza ofertei = utilitatea si raritatea sunt factori ce influenteaza oferta competitiva de pepiata,
ceea ce inseamna ca prin prisma analizei pietei urmarim: imobile cu utilitate similara,dar si
perceptia pietei cu privire la pulsul sau minusul ofertei (efect al pulsului/minusului devaloare);
einteractiunea cererii cu oferta = relatia dintre cererea (solvabila si profitabild) si oferta
concuretiald de pe piata analizatd este caracterizata prin cerere in crestere, asta inseamna ca

este pozitiva, 0 piatd activa este numita piata a vanzatorilor (acela care detine proprietatea

., impune piata’);

e previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata = prin compararea caracteristicilor
competitive ale subiectului cu cele ale proprietatilor ofertate, pe fondul cererii si Tn conditiile

de piata putem spune ca proprietatea subiect ar putea fi absorbita.

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietelor imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Tipul proprietatii imobiliare: teren in intravilan, amplasat in zona mediana a localitatii Sarbova, comuna
Racovita avand categoria de folosinta ,,curti-constructii;

Baza de clienti (potentiali urtilizatori): persoane fizice sau juridice care isi doresc sa investeasca Sau sa
isi construiasca o locuinta (persoane cu venituri peste medie);

Caracteristici fizice: marime, forma, deschidere, localizare, topografie, au fost detaliate in capitolul
anterior.

Utilitati disponibile: apa si curent la limita parcelelor.

Avand 1n vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specifica se defineste cd fiind piata
proprietatilor imobiliare de tip industrial-agricol, piata a carei arie geografica este reprezentata de
zona de amplasare a proprietatii si zone similare ca dezvoltare din judetul Timis.

4.3 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se

manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr- un anumit

interval de timp.

Cererea este greu de cuantificat pentru a preciza laun moment dat cate cereri sunt prezente pe piatapentru

un anumit tip de proprietate, insd se pot observa preferintele pentru un anumit tip de proprietate,

tendintele si diferentele intre preferintele celor tineri fata de cei mai in varsta, precumsi zonele de interes,

locatii, nivelul, dimensiunea si accesibilitatea la proprietati complementare.

Pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza ncet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tindesa

varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea pentru terenuri rezidentiale n judetul Timis rdmane robusta in 2025, sustinuta de mai multi

factori:

e Presiunea pietei din Timisoara: Preturile ridicate si densitatea urband determind tot mai multi
cumparatori sa se orienteze spre zonele limitrofe si periurbane.

e Migrarea citre locuinte individuale: Pandemia si tendintele de work-from-home au accentuat
preferinta pentru case cu gradina in detrimentul apartamentelor.

e Cerere constanti din partea familiilor tinere: Exista o nevoie reala de loturi de 500-800 mp, bine
pozitionate si cu acces la utilitati.
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o Interes investitional: Un segment de investitori achizitioneaza terenuri in extravilan cu scopul
conversiei ulterioare sau al revanzarii.

e Focus pe localitati cu acces bun la Timisoara: Cele mai cautate sunt comunele situate la maximum
30—40 minute de mers cu masina, precum Dumbravita, Giroc, Mosnita Noud, Sanandrei, Sag,
Ghiroda, dar si localitati emergente precum Racovita sau Sacosu Turcesc.

4.4 Analiza ofertei

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanatoare.
Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere, care sunt asimilabile (caracteristicilor
si utilitatilor) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva. Existenta oferteipentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate. Valoarea proprietatii este afectata in mod substantial de jocul dintre oferta si cerere, dar,
cea care determina in final valoarea pe o anumita piata este utilizarea economicad a amplasamentului.
In concluzie, un tablou general de analizi pentru oferta competitivi induce necesitatea studierii
urmatorilor factori: cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe piatd; volumul
constructiilor noi (concurente si complementare) aflate in curs de construire sau in faza de propunere;
disponibilitatea creditelor pentru constructii si a finantarii in general; disponibilitatea sipretul terenului
liber pentru zona si zonele echivalente proprietatii subiect; proprietatile vechi sinoi oferite la data
curenta (expuse pentru vanzare, inchiriere, asociere, schimb, s.a.m.d.).

Competitia intensa pentru alegerea amplasamentului intr-o anumita localizare poate conduce, pentru

viitorii proprietari, la plati mai mari pentru un anumit amplasament decét este indicat de spectul larg al

activitatii de piatd si de cea mai buna utilizare.

Oferta este diversificata, dar prezintd o serie de dezechilibre:

« Saturare partiali in zonele populare: In comunele intens dezvoltate (ex: Giroc, Mosnita Nou),
oferta scade, iar preturile cresc accelerat — uneori peste 100 euro/mp.

« Disponibilitate mai mare in zonele emergente: Comuni precum Racovita, Buzias, Cheveresu
Mare, Recas sau Nitchidorf oferd inca terenuri intravilane la preturi intre 5 si 15 euro/mp, dar cu
infrastructura limitata.

e Probleme frecvente in oferta:

o Lipsa de documentatie completa (intabulare, PUZ, acces clar la drum).

o Lipsa retelelor de utilitati (apa, canalizare, gaz).

o Oferta fragmentata, cu multe loturi provenite din mosteniri, vanzari directe, fara interventia
dezvoltatorilor profesionisti.

La data evaluarii, in urma analizei pietei, s-a constatat ca ofertele pentru proprietatile de tip

,teren de constructii in intravilan” in zone similare proprietatii subiect sunt variate i se situeaza intre

5- 15 euro/mp, in functie de suprafatd, utilitati, localizare, acces, lucru evidentiat din analiza ofertelor

de pe piata imobiliara.

Din discutiile telefonice avute cu ofertantii s-a constatat ca pentru fiecare oferta de vinzare existd o

marja de negociere la vanzare, aceasta situandu-se la un nivel cuprins intre 10-20% din pretul de oferta.

4.5 Analiza echilibrului pietei

Cerereasi oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct esteteoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de
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cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel cade multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparitorii si vanzatorii nusunt intotdeauna bine
informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide side obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt

importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectatide
factori endogeni si exogeni proprietatii.

Echilibrul pietei reprezinta echilibrul teoretic spre care tind cererea si oferta de proprietati imobiliare pe
termen lung - un echilibru care este rareori atins; echilibrul creat in orice moment dat de interactiunea
dintre participantii pe piata, respectiv vanzatorii care reprezinta oferta de proprietati si cumparatorii care
reprezinta cererea de proprietati.

O piata activa este o piatd ce se caracterizeaza printr-o cerere in crestere, un decalaj in oferta si o crestere
a preturilor; o piata activa este denumitd uneori piata vanzatorului, pentru ca acestia pot obtine preturi
mai mari pentru proprietatile imobiliare disponibile.

O piata in declin este o piata in care diminuarea cererii este insotita de 0 supraoferta si de 0 scaderea
preturilor; 0 piata Tn declin este denumita uneori piata cumparatorului.

Comparand cererea existentd si potentiala cu oferta curenta si anticipata, competitiva se constata ca la
acest moment piata este una in crestere, astfel apreciem ca avem 0 piatd a vanzatorului.
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5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5.1. Cea mai bundg utilizare

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata, este utilizarea
posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare
valoare a proprietdtii. Cea mai buna utilizare este conturata de fortele competitive pe piata care
fundamenteaza si valoarea de piata. Conceptul de cea mai buna utilizare este definitain Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 — Tipuri ale valorii - paragraf 140, astfel:

Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat
cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, fezabila din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal, si si genereze cea mai mare valoare a activului.

Analiza celei mai bune utilizari reprezinta un studiu economic al fortelor de pe piata, care este focalizat
asupra proprietatii in cauza. Informatiile generale colectate si analizate pentru a estima valoarea
proprietatii dovedesc premisa pe care se bazeaza concluziile asupra celei mai bune utilizari.

Cea mai buna utilizare se analizeaza din doua perspective:
-CMBU a terenului sau amplasamentului considerat ca fiind liber;
-CMBU a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate utilizari care creeaza valoare.

Cea mai bunda utilizare a terenului construit este legatd de utilizarea ce ar fi datd unei proprietati prin
constructiile sale.

In realizarea celei mai bune utilizari ale terenului liber se identificd mai intai utilizari probabile in mod
rezonabil ale proprietatii evaluate, utilizdri care trebuie justificate adecvat.

Acest lucru poate fi facut prin observarea vecinatatilor, a tendintelor privind dezvoltarea recenta a
amplasamentelor, In special a celor similare. Urmand a se analiza aceste utilizari prin premisa celor patru
teste.

Intrucat exista o singura utilizare permisa legal, posibild fizic, fezabild financiar si care conduce la o
valoare maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc cea mai buna utilizare.

TEREN LIBER
Utilizare analizatd | Permisa legal Posibila fizic Fezabila financiar | Maxim productiva
Industrial-Agricola | DA DA DA DA
Comerciala DA DA DA NU
Rezidentiala DA DA DA NU

Prin urmare, rezulta ca cea mai buna utilizare a imobilului evaluat este pentru o proprietate industrial-

agricola, fiind si amplast in zona preponderent rezidentiala. Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate

mentine pe termen lung.
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6.EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Estimarea valorii de piata a terenului

Valoarea estimata pentru proprietatea imobiliara este valoarea de piata.

Metodologia de estimare a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile ANEVAR. A fost utilizata una dintre cele sase abordari in evaluarea terenurilor,
respectiv, abordarea prin piata (comparatia directa).

Evaluarea unui teren neamenajat (liber sau vacant) sau pe care se afla amplasate amenajari si/sau
constructii se poate face prin sase metode de evaluare, derivate din cele trei abordari traditionale ale
valorii (abordarea prin piata, prin cost si prin venit), si anume:

Comparatia directa

Extractia de pe piata

Alocarea (proportia)

Metoda reziduala

Capitalizarea rentei funciare
Metoda parcelarii si dezvoltarii

Sk~ wbdE

Procedura de evaluare
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

e documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

e inspectia proprietatii imobiliare;

o stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborérii raportului;

e selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

e analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

e obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare Sau oferta a proprietatilor
imobiliare similare;

e aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinareavalorii
si fundamentarea concluziei evaluatorului;

e analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de
adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

e estimarea valorii de piata Tn urma aplicarii abordarii considerate adevcata.

Procedura de evaluare este in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor si metodologiade
lucru recomandate de catre ANEVAR.

6.1.1Estimarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd metoda
atunci cand sunt disponibile vanzari sau oferte de terenuri comparabile. Tn aplicarea acesteimetode sunt
colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date privind parcele similare, in
scopul estimarii valorii terenului subiect.
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Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata se concentreaza pe similitudinile si diferentele
constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care au impact asupra
valorii acesteia din urma. Acestea se numesc elemente de comparatie si includ:
e suprafata;
dreptul de proprietate transmis;
conditii de finantare;
conditii de vanzare;
cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare;
conditii de piata;
localizare;
caracteristici fizice;,
utilitati disponibile;
acces la drum.

Preturile de vanzare ale proprietatilor comparabile reflecta o serie de factori care influenteaza mai
mult sau mai putin valoarea proprietatii subiect; pentru a determina influenta relativd a acestor
factori tinem cont de analiza comparativd ce este termenul generic folosit pentru indicarea
procesului ce utilizeaza tehnica cantitativa — analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare.

Procesul aferent analizei comparative cuprinde patru etape:

e identificarea elementelor de comparatie care afecteazd valoarea proprietatii imobiliare
evaluate;

e compararea caracteristicilor fiecarei proprietdti imobiliare comparabile cu cele ale
proprietatii imobiliare evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de
comparatie, atat din punct de vedere cantitativ, cat si calitativ;

e obtinerea ajustarii nete pentru fiecare proprietate imobiliard comparabild in parte si
aplicarea ei la pretul de vanzare al acesteia (ajustarea neta este suma algebrica a tuturor
ajustarilor aplicate pretului de vanzare al unei comparabile — adica tinand cont de
semnele acestora, pozitive sau negative), precum si determinarea ajustarii brute
(ajustarea bruta este suma modulelor ajustarilor respective);

e efectuarea unei comparatii generale a proprietatilor imobiliare comparabile ale caror
preturi de vanzare au fost ajustate si alegerea unei valori sau a unui interval de valori
din sirul de valori rezultate.

Tehnicile analitice cantitative sunt folosite pentru a identifica pentru care elemente de comparatie
sunt necesare ajustari si pentru a cuantifica marimea acestor ajustari.

Analiza pe perechi de date consta intr-un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt
comparate pentru a se obtine 0 indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure
caracteristici.

Avénd in vedere tipul proprietatii imobiliare evaluat si cea mai buna utilizare a acestuia —
rezidential s-a aplicat una dintre tehnicile cantitative, si anume analiza pe perechi de date.

Astfel, proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la
un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate
comparabila.
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Tn cadrul tehnicilor cantitative, ajustarile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietatile
comparabile sunt aplicate la pretul de ofertd/vanzare al comparabilelor. In general, se aplica ajustari
separate (la preturile de oferta/vanzare ale comparabilelor) pentru fiecare element de comparatie.
Marimea fiecarei ajustari este Tn functie de datele indicate de piata.

O ajustare a pretului poate fi sub forma unei simple aprecieri a calitdtii superioare sau inferioare a
proprietdtii sau poate fi exprimatd ca suma absoluta (in unitdti monetare) sau procentual. Ajustarile
aplicate unei comparabile pot fi insumate si evidentiate in pretul acesteia.

Conform, GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 54 mentioneaza. ,, Toate ajustarile aplicate
preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare”.

In grila datelor de piatd sunt prezentate atat ajustirile procentuale, cat si cele absolute si s-a aplicat
metoda comparatiei directe.

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost
parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea
Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor
furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiile culese in timpul
inspectiei n teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile
de finatare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinatatile,
punctele de interes, principalele artere in zona etc.

2. Colectarea
Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestoraori
de céte ori este posibil prin verificari incrucisate.

3. Analiza
Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, Tn vederea restrangerii intervalului si identificarii
de oferte ale unor proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea
Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza
sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor relevante
identificate.

In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
completarea ,,fisei de colectare a informatiilor de piata”, cu date si informatii verificate si documentate,
privind proprietati imobiliare similare — oferite spre vanzare valabile la data evaluarii. Astfel, pretul cel
mai probabil a fi platit pentru un imobil evaluat are la baza informatii relevante, culese in etapa extinsa
de colectare a informatiilor, din diverse surse de informatii, care au fost ulteriorprelucrate, analizate si
verificate.
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FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE — TEREN LIBER

acces direct la

acces direct la DJ

acces direct la

acces direct la

Subiect Comparabila A | ComparabilaB | ComparabilaC | Comparabila D
Suprafati (mp) 1950 2528 2129 2,362 2,968
Pret ofertd/vanzare (€/mp) - 12 8.45 10.5 8.42
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - Oferta Oferta Oferta Oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept Drept absolut | Drept absolut| Dreptabsolut | Drept absolut
absolut
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartini Nepartinitoare | Nepartinitoare| Nepartinitoare| Nepartinitoare
toare
CHELTUIELI EFECTUATE IMEDIAT Fara Fara Fara Fara Fara
DUPACUMPARARE
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
LOCALIZARE Sarbova,jud. Racovita (com. | Ohaba Forgaci | Ficatari (com. Dragoiesti
Tm Racovita), jud. | (com. Boldur), | Racovita), jud. |(com. Racovita),
™ jud. TM ™ jud. TM
ACCES

acces direct la
strada pietruita

limita parcelei

strada pietruita 592D strada asfaltata | strada asfaltata in curs de

amenajare

TOPOGRAFIE/RELIEF plana plana plana plana similar
UTILITATI DISPONIBILE Curent, apa, la  |Curent, apa, la [Curent, apa, la |Curent, apa, la
Curent, apa, la |, . - o O O ;
limita parcelei  [limita parcelei [limita parcelei [limita parcelei

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Regulata, 1 FS-
40 ml

Regulata, 1 FS -
22 mi

Regulata, 1 FS
- 16 ml

18 ml

Regulata, 1 FS -

Regulata, 1 FS-
20 ml

Avénd n vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,
pentru aajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat
fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezentate in grila datelor de

piata.

Tot in urma discutiilor telefonice cu ofertantii, unele date din anunturile de vanzare au fost
actualizate, iar aceste modificari se regasesc Tn tabelul mentionat anterior.

In continuare, in grila datelor de piati sunt analizate cele trei proprietatii comparabile.

EVALUAREA TERENULUI
Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
Suprafata (mp) 1950 2528 2129 2,362 2,968
Pret oferta/vanzare (€/mp) €/mp 12 8.45 10.5 8.42
TIPUL C.OMPAiRABI LEI oferta oferta oferta oferta
(tranzactie/oferta)
Marja de negociere din piata 500 500 500
specifica (%) 20% 20% 20% -20%
Cuantum ajustare (€/mp) -2.40 -1.69 -2.10 -1.68
PRET ESTIMAT DE OFERTA 9.60 6.76 8.40 6.74
(€/mp)
ELEMENTELE SPECIFICE TRANZACIIONARII
DREPT DE PROPRIETATE
TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 9.60 6.76 8.40 6.74




RESTRICTII LEGALE

(reglementare urbanistica) Nu sunt similar similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 9.60 6.76 8.40 6.74

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 9.60 6.76 8.40 6.74

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 9.60 6.76 8.40 6.74

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 9.60 6.76 8.40 6.74

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETAIII ‘
Sarboya (cpm. Racovita (com. Ohaba Forga(_:i Ficatari (com. Dr(?:%?rlfsu
LOCALIZARE Racmﬁa), Jud. Racovita), jud. TM (com. B_lq:\c/ilur), Jud. Racovita), jud. TM  Racovita), jud.
™
Tip zona comparativ cu . L . . .

subiectul mediana/periferica superioara superioara superioara superioara
Cuantum ajustare (%) -40% -35% -35% -35%
Cuantum ajustare (€/mp) -3.84 -2.37 -2.94 -2.36
PRET AJUSTAT (€/mp) 5.76 4.39 5.46 4.38

CARACTERISTICI FIZICE

SUPRAFATA (mp) 1950 2528 2129 2362 2968
Cuantum ajustare (%) 5% 0% 0% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.29 0.00 0.00 0.22

acces direct la

acces direct la DJ

acces direct la

acces direct la

acces direct la
strada pietruita

ACCES strada pietruit 592D strada asfaltata strada asfaltata in curs de
amenajare
Cuantum ajustare (%) -15% -10% -10% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.86 -0.44 -0.55 0.00
TOPOGRAFIE/RELIEF plana plana plana plana plana
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00

UTILITATI DISPONIBILE

apa si curent la

apa, curent la

apa, curent la

apa, curent la

apa, curent, la

limita parcelei limita parcelei limita parcelei limita parcelei limita parcelei
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
FORMA TN PLAN & Regulata, FS=41 Regulata, 1 FS - Regulata, 1 FS-16 Regulata, 1 FS-18 Regulata, 1 FS-
DESCHIDERE ml 22ml ml mi 20 ml
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Total ajustare caracteristici fizice 10% -10% 10% 506

%

26



Total ajustare caracteristici fizice -0.58 -0.44 055 0922
(€/mp)

PRET AJUSTAT (€/mp) 5.18 3.95 491 4.60
Ajustare totala neta absoluta €) -4.42 -2.81 -3.49 -2.14
Ajustare totald neta procentuald (%) -46% -42% -42% -32%
Ajustare totala bruta absoluta ®© 4.99 281 3.49 258
Ajustare totala bruta procentuala (%) 52% 42% 42% 38%
Numarul de ajustari (buc.) 3.00 2.00 2.00 3.00
VALOAREA DE PIATA* : 4,60 €/mp rotunjit 4,50 €/mp

*Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_D), care este cea mai apropiata din punct de
vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute.

Ajustarile cantitative aplicate au fost:

Tipul comparabilei: in urma discutiilor telefonice cu ofertantii, toate comparabilele au fost ajustate: cu
marja de negociere de 20% .

Elemente specifice tranzactiondrii: nu au fost aplicate ajustdri pentru elementele specifice
tranzactionarii deoarece cele 4 proprietati comparabile utilizate in evaluare se vand in conditii Similare
Cu proprietatea evaluata.

Localizarea: au fost ajustate negativ toate comparabilele cu 35% (comparabila A) si 30% (comparabilele
B,C si D), acestea fiind amplasate Tn zone superioare fata de subiect.

Suprafata: au fost ajustate pozitiv comparabilele A si C, deoarece din analiza de piata pentru
suprafete mai mici s-a constatat ca pretul creste.

Acces: au fost ajustate negativ comparabilele (A, B si C), deoarece acestea au acces direct din drumuri
asfaltate, fata de subiect cu acces la strada pietruita.

Topografie/relief: nu au fost necesare ajustari.

Utilitati disponibile: nu au fost necesare ajustari..

Forma in plan si deschidere: nu au fost necesare ajustari.

Valoarea asimilata pentru terenul supus evaludrii a fost estimata ca fiind valoarea ajustata a
proprietatii comparabile D, deoarece aceasta este cea mai asemanatoare cu proprietatea subiect

Tn acest context, valoarea rezultata a parcelelor prin abordarea prin piata, comparatia direct, este de
4,50 €/mp, respectiv 22,85 lei

Astfel, valoarea terenului supus evaluarii inscris in CF 404708 Racovita este:

8.775 €, echivalent cu 44.557 lei

6.2. Estimarea valorii proprietdtii imobiliare

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdti imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode
de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

e abordarea prin piata;

e abordarea prin venit;

e abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
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evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari In evaluare se bazeaza pe date de piata.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd este utilizatd In majoritatea misiunilor de evaluare a proprietatilor imobiliare,
deoarece poate fi cea mai directd si usor de aplicat, atunci cand exista suficiente tranzactii recente sau
oferte de vanzare/inchiriere disponibile, cu informatii credibile care sa indice caracteristicile valorii sau
tendintele pietei.

Abordarea prin piatd este cunoscutd in domeniul evaluarii proprietdtii imobiliare si sub denumirea de
comparatia directa sau comparatia vanzatorilor, conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia
2022 — Ghid de Evaluare — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin piata ,, este procesul
de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare” .

Etapele aplicarii acestei abordari:

1) Identificarea proprietatilor comparabile Tnchiriate sau ofertate spre inchiriere;

2) Analiza fiecarei proprietati comparabile pentru a determina diferentele dintre acestea si
proprietatea subiect si modul in care valoarea este afectatd de aceste diferente, prin analiza
urmatoarelor elemente de comparatie:

e clemente de comparatie specifice tranzactionarii: drepturile de proprietate transmise;
conditiile de finantare; conditiile de vénzare; cheltuielile necesare imediat dupa
cumparare si conditiile de piata,

e celemente de comparatie specifice proprietdtii: localizarea; caracteristicile fizice
(dimensiuni, calitatea constructiilor, vechime, etc.); caracteristicile economice (chirie,
cheltuieli de exploatare, grad de ocupare, rate de capitalizare, etc.); utilizarea/zonarea;
componentele non-imobiliare ale valorii.

3) Aplicarea unor ajustari asupra preturilor de inchirieie ale proprietatilor comparabile pentru toate
diferentele observate in urma analizei din etapa 2 si recunoscute de catre participantii pe piata.
Dacid proprietatea comparabild este inferioard celei subiect, pretul comparabilei va fi ajustat In
sens pozitiv (in plus). Daca proprietatea comparabila este superioara celei subiect, pretul ei va fi
ajustat Tn sens negativ (in minus).

4) Analiza rezultatelor acestei comparatii si formularea concluziei privind valoarea proprietatii
subiect sau intervalul de valori (daca acesta este oportun).

Analiza comparativa este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza fie analiza
pe perechi de date (tehnica cantitativa), fie analiza comparatiilor relative (tehnica calitativa) pentru a
obtine valoarea proprietatii imobiliare.

Tehnici cantitative

e analiza pe perechi de date consta intr-un un proces in care doud sau mai multe tranzactii
de piatd sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari
aferente unei singure caracteristici;

e analiza datelor secundare reprezintd o metodd pentru determinarea ajustarilor bazate pe
date ce nu se refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;

e analiza statisticd include analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;

e analiza graficd poate determina cea mai adecvatd ecuatie pentru cea mai buna curba de
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distributie sau poate identifica cea mai adecvata ecuatie dintre cele folosite Tn mod uzual
pentru a determina o ajustare;
e anaiza costurilor se bazeaza pe indicatorii costului (costul net al constructiei, costul pentru
remediere, etc.)
Tehnici calitative
e analiza comparatiilor relative consta in studiul relatiilor indicate de datele de piata fard a
recurge la cuantificari;
e analiza tendintelor este aplicabila atunci cand este disponibil un numar mare de date de
piata;
e analiza clasamentului este folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de
diferentele dintre elementele de comparatie specifice proprietatii,
e interviuri prin aceasta tehnica sunt culese opiniile unor persoane cunoscatoare in materie
si ale unor participanti de pe piata imobiliara.
Deoarece, evaluatorul nu a avut la dispozitie informatii privind vanzari recente sau oferte de vanzare
cu proprietdti similare n zona studiatd, aceasta abordare nu a putut fi utilizata.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari traditionale si are ca scop analiza capacitatii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie
asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022 — Ghid de Evaluare — GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile, abordarea prin venit ,,este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a
analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri intr-
o indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare”

Aceastd abordare se bazeaza pe principiul cd, pentru a achizitiona o proprietate imobiliard, un investitor
mediu nu va plati pentru ea mai mult decét valoarea actualizata a beneficiilor pe care le va incasa pe
perioada de detinere plus valoarea de revinzare a proprietatii la finele perioadei de detinere
(terminald/de reversiune).

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii
sau care are acest potential in contextual pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit are la baza fluxul de numerar optenabil prin:
e Inchirierea proprietitilor imobiliare: proprietiti rezidentiale; proprietiti comerciale;
proprietati industriale; proprietati de tip birouri etc.
e Desfasurarea unei activitati economice specifice unor proprietdati generatoare de afaceri:
proprietati generatoare de afaceri (PGA).

Metodele si tehnicile de evaluare a unei proprietdti imobiliare Tn cadrul abordarii prin venit sunt:
1) Capitalizarea venitului:

e un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei anual) se imparte la o rata
cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala sau se inmulteste cu un
multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

e se bazeaza pe vanzarile si inchirierile proprietatilor imobiliare similare in ceea ce
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2)

priveste caracteristicile venitului si asteptarile viitoare pentru proprietatea
imobiliard subiect.

e nu necesitd previziuni explicite ale evolutiei venitului anual utilizat, deoarece
cresterea speratd a acestuia este reflectatd in rata de capitalizare estimatd in mod
uzual in baza informatiilor de piata, din vanzarile si inchirierile comparabile.

Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF)

¢ iain considerare fluxurile viitoare de numerar, impreund cu valoarea terminala (din
revanzare), ce sunt apoi convertite in valoarea proprietatii, prin actualizarea lor cu
o ratd adecvata de actualizare.

e presupune ca veniturile si cheltuielile se modifica in timp si necesitd luarea in
considerare a acestora 1n perioada de previziune (deseori cuprinsa intre 5 si 10 ani).

e metoda presupune previzionarea veniturilor si cheltuielilor din aceasta perioada,
precum si eventuala valoare terminala (valoarea din revanzarea proprietatii).

Ambele metode utilizeaza date de piata si trebuie sa reflecte optica unui investitor tipic asupra valorii de

piata.

Prin luarea n considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecta, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sd conduca la indicatii similare asupra valorii.

In vederea aplicarii abordarii prin venit se au in vedere urmatoarele etape:

1)

2)
3)

4)

analiza datelor despre veniturile si cheltuielile proprietatii imobiliare subiect si cele ale
comparabilelor.

estimarea formei de venit/flux de numerar corespunzatore proprietdtii imobiliare subiect.
estimarea ratei de capitalizare/actualizare corespunzatoare proprietitii subiect si formei de
venit/flux de numerar actualizat.

aplicarea metodei capitalizarii venitului sau a metodei fluxului de numerar actualizat
pentru a obtine o estimare a valorii proprietatii imobiliare prin abordarea prin venit.

Pentru evaluarea proprietatilor imobiliare generatoare de venituri, mici si medii, cea mai utilizata metoda
din cadrul abordarii prin venit este metoda capitalizarii directe a venitului ramas la dispozitia
proprietarului din exploatarea proprietatii.

Pe scurt, etapele aplicarii metodei capitalizarii venitului sunt:

1.

2.

se estimeaza venitul potential brut (VBP) generat de proprietate prin inchiriere, in conditiile
unui grad de ocupare a proprietatii de 100%.

se estimeaza venitul brut efectiv (VBE) prin ajustarea venitului brut potential cu pierderile
aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei.

se estimeaza venitul net din exploatare (VNE) prin deducerea din venitul brut efectiv a
cheltuielilor de exploatare aferente proprietatii, cheltuili care cad in sarcina proprietarului.
se estimeaza rata de capitalizare (C) corespunzatoare tipului de venit utilizat.

se imparte venitul net din exploatare la rata de capitalizare (VNE / ¢) si se obtine o indicatie

cu privire la valoarea proprietatii imobiliare.

Tinand cont de faptul ca proprietatea imobiliard supusa evaluarii se afla intr-0 Stare avansata de
degradare, aceasta nu poate fi inchiriata si astfel abordarea prin venit nu este justificata.
Abordarea prin cost
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Potrivit Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022 — Ghid de Evaluare — GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile, paragraful 69, abordarea prin cost ,, este procesul de obtinere a unei indicatii asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii”.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include:

e constructii noi sau constructii relativ nou construite;

e constructii vechi, cu conditia s existe date suficiente si adecvate pentru estimarea

deprecierii acestora;

e constructii aflate in faza de proiect;
Deoarece valoarea de piata si costul sunt, de obicei, strans legate in cazul proprietatilor imobiliare noi,
abordarea prin cost este importanta in estimarea valorii de piata a constructiilor noi sau relativ noi.
Abordarea este credibild in special cand valoarea amplasamentului este bine sustinutd de piatd, iar
constructiile aferente acestuia sunt noi sau au o depreciere minora si, de aceea reprezintd, cel mai
probabil, cea mai buna utilizare a terenului/amplasamentului considerat liber.

Tinand cont de faptul, ca valoarea imobilul studiat este data de teren in special, constructia ne putand
fii inchiriata si nu au fost gasite la vanzare proprietati similare, abordarea prin cost reprezinta singura
abordare care poate fi utilizata.

6.2. 1 Estimarea valorii proprietitii prin abordarea prin cost

Aplicarea abordarii prin cost
Estimarea costului de nou al unei cladiri cu destinatie constructie industrial-ediliatara, fost grajd.
Etapa 1. - Evaluarea terenului
Terenul considerat liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat anterior prin metoda
comparatiei la 4,50 Euro/mp, echivalent 8.775 Euro.

Etapa 2. - Stabilirea tipului de cost adecvat
Tinand cont de vechimea si tipul cladirii, se considera ca cel mai adecvat tip de cost este costul de inlocuire
(costul de nou al unei cladiri moderne).

Etapa 3. - Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirii
Pentru estimarea costurilor directe si indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care contin costuri pe
subsisteme. Subsistemele pot fi de urmatoarele tipuri de constructii:

e Structura sau infrastructura si suprastructura
Acoperisul

Inchiderile si compartimentarile

Finisajele interioare si exterioare

Instalatiile electrice, sanitare, de incalzire.

Etapa 4. - Estimarea deprecierii cumulate a constructiei. Deprecierea cumulata poate fi estimata fie in mod
defalcat pe cele trei categorii ale sale — depreciere fizica, depreciere functionald si depreciere externd, fiein
mod global

Etapa 5. — Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al constructiei, pentru a obtine o estimare a
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costului de Tnlocuire net
Etapa 6. — Adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire net pentru a obtine valoarea dreptului absolut

asupra proprietatii imobiliare subiect.

Fisa de calcul — abordarea prin cost
FISA NR. 1 - CONSTRUCTIE IN REGIM P

Index 7=5x6 9=7x8/100 10=7-9 11

1 INVGVBOV  Invelitoare cu tigla (gra]d bovine si mp Ad S 253 37247 9423491 10000 94.235" 0" 2 170
porcine tip vechi)

2 INFRMAGC Infrastructura magazie cereale: mp Ad S 195 716,14 139.647,30 10000 © 139.6477 0" 2 175
fundatii continui din beton simplu si
cuzineti armati

3 SUPRAMAGC  Suprastructura magazie cereale: mp Ad S 195 537,90 104.890,50 100,00 r 104.801" 0" 2 175
zidarie de caramida cu centuri si
stalpisori din b.a.

TOTAL FISA r 338773 r 3387737 0

Calculul deprecieriilor
1.Deprecierea fizica

e Deprecierea fizica recuperabila — la data evaluarii nu s-au identificat elemente care ar necesita reparatii;

e Deprecierea fizicd nerecuperabild se referd la elementele ca efect al vechimii si al utilizarii In conditii
normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare si reprezinta uzura generata de folosirea regulata
a constructiei si de impactul factorilor atmosferici asupra acesteia.

Calculul deprecierii fizice prin metoda varsta efectiva/durata de viata utila

Durata | Uzura fizica
Denumire An An Cost de de viata | liniara Viarsta Varsta | Depreciere | Depreciere
subsistem evaluare | PIF | nou utila anuala cronologica | efectiva | (lei) (%)
125.682,6
Infrastructura 2025 | 1935 | 139.647,30 100 1396,473 90 90 90
94.401,45
Structura 2025 | 1935 | 104.890,50 100 1048,905 90 90 90
Tnvelitoare 75.387,93
tigla profilata 2025 | 1995 | 94.234,91 50 1884,698 40 40 80
TOTAL DEPRECIERE FIZICA 295.474,9 LEI
TOTAL DEPRECIERE FIZICA la data de 30.06.2025 (1 euro=5,0777 lei) 58.190,7 EURO

¢ Deprecierea (neadecvarea) functionala — la data evaluarii nu au fost identificate elemente cauzate de o
deficientd sau de o supradimensionare a constructiei.

e Deprecierea externd poate fi cauzata de o varietate de factori, cum ar fi: declinul vecinatatii; localizarea
proprietatii in regiune; sau conditiile de pe piata locala. Metodele de estimare a deprecierii externe sunt:
alocarea deprecierii preluata de pe piata; analiza informatiilor de piata si capitalizarea pierderii de venit.
In urma analizei informatiilor de pe piatd, evaluatorul nu a identificat existenta unei deprecieri
economice
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Astfel, deprecierea cumulata pentru proprietatea evaluata este 58.564 €.

Calculul valorii de piata a proprietatii (cladire C1 impreuna cu terenul aferent) prin abordarea prin cost

CIB proprietate 66.718 € 338.773
Depreciere cumulata 58.191 € 295.475
CIN constructie 8.527 € 43.298
Valoare teren 8.775 € 44,557
Valoare de piata proprietate 17.302 € 87.855 lei

In urma aplicarii metodei costului de inlocuire din cadrul abordarii cost, se estimeaza urmatoarea valoare
pentru proprietatea imobiliara subiect (teren+constructie):

Metoda costului de Tnlocuire: 17.302 €, echivalent cu 87.855 lei*
*Valoarea estimata prin aceasta abordare include si valoarea terenului.
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7.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentul raport de evaluare are ca scop stabilirea valorii de piatd a proprietatii imobiliare subiect
constand in constructie industrial-edilitara (fost grajd) impreuna cu terenul intravilan avand categoria
de folosinta ,,curti-constructii”, inscrise In CF 404708 Racovita, situat in loc.Sarbova, com. Racovita,
judetul Timis, proprietate a Comunei Racovita — Domeniul Privat.

Valoarea de piata este o estimare a pretului ce se poate obtine intr-o tranzactie efectuatad la data
evaluarii Tn conditiile definitiei valorii de piatd. Valoarea de piatd este o reprezentare a pretului agreat
de vanzator si cumpardtor in conditiile enuntate in definirea valorii de piatd. Estimarea valorii de piata
se bazeaza pe rezultatele obtinute In urma aplicarii metodei de evaluare prezentatd anterior si a analizei
de piata.

Analiza rezultatelor este etapa in care se analizeaza rezultatele obtinute in urma aplicarii
abordarilor in evaluare si se selecteaza in final o singura valoare (cazul cel mai frecvent) sau un
interval de valori. Totodata se va aprecia relevanta, aplicabilitatea si fundamentarea fiecarui rezultat
si se va baza pe rezultatul cel mai credibil, corelat cu scopul evaluarii. Concluzia se fundamenteaza
pe adecvarea, precizia, cantitatea si calitatea datelor colectate Tn procesul de evaluare.

Astfel, in urma aplicarii abordarilor prezentate rezultatele sunt:
e Abordarea prin piata = nu s-a aplicat
e Abordarea prin venit = nu s-a aplicat
e Abordarea prin cost = 17.302 €

Criteriile pentru estimarea finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urméitoarele: adecvarea, precizia
si cantitatea de informatii.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinent este fiecare metoda, scopului si utilizarii
evaluarii. Adecvare unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.
Precizia: precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate 1n raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie
comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termini statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Potrivit celor prezentate, in urma analizei datelor disponibile, a tehnicilor si rationamentului evaluatorului,
avand 1n vedere relevanta informatiilor si scopul evaluirii, in opinia evaluatorului, valoarea estimatd si
recomandata pentru proprietatea imobiliara analizata este cea rezultatd prin aplicarea aborddrii prin cost si
este urmdtoarea:

VALOAREA DE PIATA
VALABILA LA DATA EVALUARII ESTE:
17.302 € echivalent cu 87.855 Lei
Din care
VALOAREA CONSTRUCTIEI - C1 ESTE:
8.527 € echivalent cu 43.298 Lei
VALOAREA TERENULUI VALABILA ESTE:
8.775 € echivalent cu 44.557 Lei
4,50 €/mp echivalent cu 22,85 Lei/mp

#&:’m’ ium,-[l"
PLOSTINARY
s ANCA DIA
Legitimatia Nr.
Valabil 20,
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8. ANEXE
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Studiu foto

Teren Tnscris in CF 404708 RACOVITA




< inapot

Teren De Vanzare- Racovita, Jud. Timis

30336 € e

& Racovita, Racovita, Timis

Teren de vanzare

Supratatd utild:
Tp teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
Imprejurimi:

Media:

Tip vanzator:

Comparabile
Comparabila A

o Distribuie () Salveazd

CasaVida Imobiliare

CasaVida Imabiliare

8
Nume*
Email*
+40 Numar de telefon®
2528 m?
intravilan

Sunt interesat(a) de acest teren de
vanzare si ag vrea sd fac o vizionare.
Astept cu interes rdspunsul dvs.
Multumesc!

asfaltat

@ apdcurentd

@ electricitate Trimite mesajul

agentle

Puhlicitatn

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-racovita-jud-timis-IDAE2r
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-racovita-jud-timis-IDAE2r

Comparabila B

€ napoi  Pagins principsis / imobitare / Tevenu / Tecaruri - Timis / Tarani - Ohsbe-Forgaci

Poztat 1l iumie 2025 Q

Teren intravilan Ohaba Forgaci, 13 km de Lugoj

]8 000 €Pret,ulenegociabn

[] eromoveazi (O meacTuAuZEAZA

’ Persoana fizica ” Suprafata utila: 2129 m* ” Extravilan / intraviian: Intraviian

DESCRIERE

Vand teren intravilan in Ohaba Forgaci ,
2129 metri patrati , 18,26 metri front stradal
Strada asfaltata , utilitati in fata terenului , zona linistitd

Publicits

ID: 282664146 Vizualizari 379 =4

PRIVAT ()

#» Florin
P F=OUdnmals
Activ pe 11lunle 2025

Trimite mesaj

I Q, 0725429413 l

Mal muite anunturl ale acestul vanzator >

LOCALITATE
Ohaba-Forgaci
@ Timie g n cultural o
aci
(oD
Vezi locatia pe harta

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Ca urmare, legiie privind drepturile consumateriior nu

e& anlir3 in Famil srhi-iEar na cara lo farl A I sraer

Arata mai multe \/

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-ohaba-forgaci-13-km-de-lugoj-

IDj81R8.html?reason=extended search extended distance
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-ohaba-forgaci-13-km-de-lugoj-IDj81R8.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-ohaba-forgaci-13-km-de-lugoj-IDj81R8.html?reason=extended_search_extended_distance

Comparabila C

romimeo.ro Contuimeu () Agentii imobiliare

Cauta anunturi. . Toate judetele v Toate categoriile v a

Romimo / Anunturi / Imobiliare / De vanzare / Terenuri de vanzare / Teren intravilan

Q @ Telefon validat
VVand teren intravilan Ficatari (Racovita) 25000 EUR
Timis, Ficatar 9 Vezi pe hart3 Walabil din 6/20/2025 2:02:21 PM
Specificatii Cristina Dragulescu

Vezi toate anunturile

Descriere
t. Aratd telefon

Vand teren intravilan situat in Sat Ficatari, com. Racovita, jud. Timis, in suprafata de
2362 mp, la pretul de 25.000 Euro.

@ Vizualizar: 35 Contacteazéa vanzatorul

P Raporteaza Bund, ma intereseazd ofeta
dumneavoastra. Mai este valabild?

I

Caractere ramase: 2939

% Adauga fisier ?

Anunturi recomandate

[ @ Fa oferta ]

’ ’ Distribuie anuntul pe

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-ficatari-
racovita/242gihfe4glh7f5de7hif0350fg3ig69.html



https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-ficatari-racovita/242gihfe4g1h7f5de7hif0350fg3ig69.html
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-ficatari-racovita/242gihfe4g1h7f5de7hif0350fg3ig69.html

Comparabila D

L
U

Fotat 14 iurie 2025 V]

Vind gradina (teren intravilan ]

25000 €

[[] eromoveazi (O meacTualiZEazA

I Parsoana fizica I [ Suprafata utlla: 2 968 m* | I Extravilan / intravilan: intravilan

DESCRIERE

Vind teren in loc Dragoesti com Racuvita jud. Timis . Terenul are suprafata de 30 ari adica 3000m.p. are
acces la strada la curent electric si apa curenta . Pretul este de 25000EPs a avut si numar de casa adica a fost
si casa pe teren dar casa fiind darimata am radiat si numarul .

In sat este apa curenta ,se fac lucrari pentru turnarea asfaltului si este in proiect si reteaua de gaz metan
Detalii suplimentare la telefon .

https://www.olx.ro/d/oferta/vind-gradina-teren-intravilan-
IDgOrOB.html?reason=extended search extended distance

pRIVAT (B)

& Valentin

gin mal 2021

Act 2 21:51
[ Q, 076 906 3579 I

Mal multe anunturl ale acestul vanzator )

LOCALITATE
@© Dragolesti NS AL SRL =
s I
(Gasala
Vezi locatia pe harta

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Arata mai multe \/

Publicitate

la-ti magina visati
IN RATE FIXE
DE PE AUTOVIT.RO

CALCULEAZA RATA
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https://www.olx.ro/d/oferta/vind-gradina-teren-intravilan-IDgOrOB.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/vind-gradina-teren-intravilan-IDgOrOB.html?reason=extended_search_extended_distance

