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SINTEZA RAPORTULUI

Obiectul evaluarii

Constructie cu regim de inélfime P

Adresi Localitatea Dudestii Noi, str. Paduricii nr. 31

Extras CF 40038§ Dudestii Noi Cad. Ci, cad 400386-C1 eliberat in baza cereril
143945/14.07.2017

Proprietar Constructie: Primaria Comunei DUDESTH NOI
Teren: Statul Roman

Data evaludrii 09.06.2020

Data raportului 09.06.2020

Client si Utilizator desemnat

UAT Dudestii Noi
Evaluaiorul isi asuma raspunderea doar fata de client si utilizatorii desemnati,

specificati mai sus, in conditiile agreeate prin contractul incheiat intre client i
evaluator

Alte persoane (fizice sau
juridice) care pot avea acces
la raportul de evaluare:

Nu este cazul.

Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorutui fata de acestia. In acest caz:
i, Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator
desemnat decit In cazul in care este autorizati de citre evaluator si identificatd
explicit ca utilizator desemnat.
ii. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fird si fi fost
identificatd de cdtre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate
avea acces la raportul de evaluare, sau fird a avea atribuiii legale sau reglementate
in legéiturd cu raportul de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat
al raportului de evaluare si nu este Indreptatita la niciun fel de pretentie fata de
evaluator,

In determinarea formei §i a continutului raportului de evaluare s-a acordat
importanta precizarii persoanelor pentru care se realizeazi evaluarea, pentru a se
asigura faptul ci aceasta confine informatii adecvate necesititilor lor.

Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare, la cea
mai buna utilizare, in vederea vanzarii. Raportul de evaluare va stabili valoarea
de piata, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018,
Evaluarea nu poate fi utilizatd in afara contextului sau pentru alie scopuri decat
cele prezentate

Valoare de piati estimati a
constructiei

2.200 euro echivalentul a 10.700 lei

*valoarea nu contine TVA
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1. TERMENI DE REFERINTA

1.1. Identificarea clientului si a ericiiror alti utilizatori deseranati

Clientul: COMUNA DUDESTII NOI
Destinatar: COMUNA DUDESTII NOI
Proprietar: Primaria Comunei Dudestii Noi — constructie, Statul Roman- teren

Raportul de evaluare este destinat pérfilor mentionate, orice utilizare 2 acestuia de citre terfe pérfi trebuie

convenitd §i consemnatd in scris pentru acceptul evaluatorului, Raportul de evaluare este intocmit pentru informare
estiméndu-se asadar valoarea de piatd.

1.2. Scopul evaluirii

Evaluarea este cerutd pentru vénzare, Scopul evaluirii este de a estima valoarea de piatil a clidirii ce
reprezintd obiectul evaluirii In vederea informarii destinatarului asupra valorii proprietitii definute. Evaluarea nu va
fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat.

Proprietitile imobiliare au fost evaluate in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR.
SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 —Implementare

SEV 103 — Raportarea evaludrii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

c o 0000

1.3. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii

Este supus evaludrii dreptul de proprietate Inscris in CF 400386 Dudestii Noi Dudestii Noi , cad 400386-
C1 - Casi de tip parter- constructie. Proprietatea imobiliar3 supusd evaludirii este delimitatd in baza declaratiilor
reprezentantului clientului- doamna LOREDANA ADINA MIHAELA LUCIU . Copia extrasului de Carte Funciari-
conform cu originalul- este atagata la capitolul Anexe al prezentului raport de evaluare.

Inspectia constructiel a fost realizatd la data de 01.06.2020 de catre ec. Lepsi Cristina insofitd de
reprezentantu! clientului- d-na Loredana Adina Mihaela Luciu. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele

contaminari ale cladirilor, terenului sau amplasamentelor invecinate, §i nu au fost inspectate partile ascunse ale
cladirilor.

1.4. Tipul valorii

In SEV 100 Cadru general este definita §i valoarea de piafd, astfel:

Valearea de piafi este suma estimatd pentru care un actlv sau o datorie ar putea fi schimbat(#) la data
evaludrii, Intre un cumpdrdtor hotdrdt i un vénzitor hotardt, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing
adecvat si in care pariile au actionat fiecare in cunogtint de cauzd, prudent §i fird constringere.

Conceptul valoare de piatd presupune un pre{ negociat pe o piata deschisi si concurentiali unde participantii
actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationals sau o piata locald. Piata poate fi constituity
din numerosi cumpdratori si vinzitori sau poate fi o piatd caracterizatd printr-un numir limitat de participanti de pe
piatd. Piafa in care activul este expus pentru vAnzare este piata in care activul se schimbi in mod normal.

Moneda in care se va raporta valoarea este LEI si EURO.

1.5. Data evaluiirii
Data evalurii este 09.06.2020 si data inspectiel este 01.06.2020 .

1.6. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Documentele ce stau la baza evaludrii sunt:
-Copie ale extrasuluj de Carte funciard — conform cu originalul cu numirnl CF 400386 Dudestii Noi
Dudestii Noi , cad 400386-C1 eliberat in baza cererti 3173/14.02.2020
-Plan de incadrare in zona
-Fisa tehnica a constructiei

Sursete de informatii care au stat la baza Intocmirii prezentudui raport de evaluare au fost:
e Declaratiile D-nei LOREDANA ADINA MIHAELA LUCIU
e Standardele de evaluare ANEVAR 2018 ;
e  Costuri de reconstrucie - Costuri de Inlocuire Cladiri rezidentiale Editura Iroval Bucuresti 2009
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s  Exista posibiliataiea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si pareri,
sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un
proces de evaluare,

e Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este abligat s& ofere i continuare consultantd sau 54 depuni mirturie in instan{
relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de infelegeri in prealabil; nu se asuma
raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;

o  Nici prezeniul raport, nici parii ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului} nu trebuie
publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaiuatorului;

°  Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg §i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti n
raport;

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 Tsi pot pierde valabilitatea,

Ipoteze speciale:

e La indicaia clientului, a fost utilizata suprafata construita a constructiei a fost preluata din extrasul CF
si anume 139 mp, iar anul constructiei fiind anul mentionat in fisa tehaica a constructiei

L9, Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare este destinat doar pértilor mentionate, orice utilizare, publicare sau difuzare a acestuia
de citre terfe parti trebuie convenita i consemnati in scris pentru acceptul evalvatorului.

1.10, Declararea conformitatii evaluirii cu SEV

Raportul de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de Evaluare ale ANEVAR editia 2018 .

1.11. Descrierea raportului

Raportul de evaluare se va elabora inir-un exemplar- pentru client si contine o sinteza, certificarea
evaluatorului, premisele evaluarii, prezentarea proprietatii de evaluat- descrierea si situatia juridica, analiza pietei
imobiliare specifice si a abordarilor in evaluare, reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorufui si anexe. La

capitolul anexe sunt prezentate actele care au stat la baza intocmirii prezentului raport precum si fotografii ale
proprietatii de evaluat,

1.12. Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre COMUNA DUDESTII
NOI avand calitate de proprietar al constructiei corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acesteia,

fn conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata
in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificari semnificative care afecteaza opintile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general iunie 2020 in care are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare §i scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la
data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului
$i destinatarului mentionati la pet. 2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, {ie pentru alt scop, in nici o circumstants.

2. PROPRIETATEA EVALUATA

2.1. Identificarea proprietitii

Proprietatea evaluati este o constructie rezidential4, de tip parter situata in intravilanul localitatii Dudestit
Noi. Constructia este situata periferic. Terenul are curent electric la parcela, drumul de acces este drum asfaltat. La
data inspectiei, constructia era nelocuita, starea fizica a acesteia fiind nesatisfacatoare. Identificarea proprietatii a
fost facuta in baza coordonatelor cadastrale.
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In prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul deplin de proprietate. Potrivit extrasului de carte funciari pus la
dispozitie de client, proprietatea este lipsita de sarcini.

2.2, Descrierea proprietifii

Terenul pe care este situata constructia este in intravilanul localitatii Dudestii Noi si are o suprafati de 971
mp si are forma regulata- dreptunghiulard, topografie plana, cu doua fronturi siradale 17,86 m si 56.02 m ( pe str.
Paduricli si pe str. Balta Verde), La data inspectiei terenul era ocupat de vegetatie crescuta haotic. Terenul este in
proprietatea Statului Roman. Constructia a fost edificata potrivit fisei tehnice a constructiei - in anul 1907, tip parter
$i are o suprafatd construita de 139 mp- suprafata inscrisa in extrasul CF. Potrivit extrasului de Carte Funciara pus
la dispozitie, clédirea aparfine Primariel Comuna Dudestii Noi- STATUL ROMAN .

Fundatie din caramida, pereti din pamant bétut. Acoperigul este in dou ape, cu invelitoare din tigla.

Aspect exterior: Constructia prezinta structura de rezistenta slabita( crapaturi vizibile in peretii interiori si
exteriori), tencuieli deteriorate. Acoperisul este in 2 ape, coama acestuia fiind partial expusa din lipsa tiglelor,
sistemul de scurgere a apelor pluviale incomplet. Aspect interior: inferior- tamplaria interioara si exterioara este din
lemn- cu spatiu vitrat- ferestrele exterioare sunt sparte. Podelele sunt din lemn camere iar pe hol din ciment, peretii
sunt vopsiti var, Intr-una din incaperi tavanul este partial cazut Utilit4tile sunt: apa este de 1a reteaua localittii, exista

instalatie electrica, curentul este la parcela. Nu se cunose informatii privind existenta bransamentelor individuale. In
curte este un spatiu amenajat ca fosa septica.

2.3, Analiza pietei imobiliare specifice

2.3.1. Considerente privind piata imobiliard si caracteristicile sale

O piatd este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeazi Intre cumparatori §i vanzitori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piatd presupune ¢ bunurile sau serviciile se pot comercializa fari restrictii intre
cumpdrétori si vinziitori, Fiecare parte va reacfiona la raporturile dintre cerere gi oferts si la al{i factori de stabilire
a pretulul, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.
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“In piata imobiliard din Romdnia, concurenia nu se remarc Tn primul vand prin pret, cit mai ales prin locatie
{orasg, cartier, accesul la mijloacele de transport in comun ete.) Asta pentru ¢a programul 'Prima Casé' a nivelat oferta
(suprafad, dotdri, prefuri), mai ales in cazul apartamentelor noi, iar dezvoltatorii si-au aliniat ofertele. in 2019 este
putin probabil ca pretfurile 53 scada, avdnd in vedere ¢i mare parte din investitii au fost demarate In anii trecuti, la
randamente stabilite in functie de constringerile fiecdrei firme in parte - costurile terenurilor si materialelor,
finantirii si ratei de profitabilitate asumate in business plan”, spun acegtia.

Pe fondul cresterii cursului euro, a scumpirii finantirii, a cregterii costurilor cu materialele de constructii si
angajatii, cel mai probabil prefurile vor continua si urce cu citeva procente, Insd intr-un ritm mult mai temperat fata
de anii trecuti.

"Dezvoltatorii vor include in preful locuintelor toate constringerile financiare ce vor apirea pe parcursul
anului. Unii dintre ei, in principal cei care dispun de un capital de lucru propriu, este posibil sa #si reduca din matja
de profit, Tnsd, In general, cei mai mul{i vor opera cresteri marginale, de citeva procente, pentru a-si acoperi costurile
operationale i asta in conditiile In care mare parte dintre investitorii in constructii imobiliare nu au forta financiara
care si le permita si 15i reducd din céstig”, aratd analiza Frames,

in mediul rural, acolo unde cererea este semnificativ mai redusd, sectorul constructiilor, cel mai probabil,
1si va reconsidera pozitiile.

"Cresterea salariilor, mai ales in sectorul bugetar, si accesul facil la finantare din ultimii ani au ficut ca
muiti romdni, in special cei cu putere financiard, sd migreze citre localitatile limitrofe marilor orase, citre mediul
rural, In cautarea unor locuinte unifamiliale. Restrngerea §i scumpirea finantirii bancare vor pune presiune pe acest
sector, astfel ci dezvoltatorii ar putea ingheta o serie de proiecte. Nu este exclus ca, din stocul de proprietati
disponibile, in unele zone si urmeze ieftiniri de citeva procente. fn mare parte, insd, dezvoltatorii vor prefera sa
agtepte vremuri mai bune decat s3 vanda sub pretul fixat", estimeazi analistii.

Conform analizei, modificarile fiscale de la sfrgitul anului trecut au adus si o veste bund, atdt pentru
dezvoltatori, cét $i pentru cliengi. Potrivit analistilor de la Frames, extinderea marjei reduse de TVA de 5% la toate
locuintele de sub 120 mp §i de maximum 250 mp pentru teren va influenta in sens pozitiv piata.

Implicatiile sociale si efectele asupra pietei imobiliare a COVID-19 ar putea fi resimtite 31 in anii urmdtori,
deoarece vor avea loc schimbirt semnificative asupra modului de a trii i de a lucra, apreciazi expertii din cadrul
JLL. Acegtia aratd ¢ munca la distanta, campiraturile online, deglobalizarea lanturilor de aprovizionare, initiativele
de sustenabilitate §i integrare a tehnologiel ar putea fi modificate fundamental de aceasta criza globala, Raportul
"COVID-19: Real Estate Implications” realizat de JLL mentioneazi: "Focarul COVID-19 are un impact semnificativ
asupra economiei globale. In acest moment, toats lumea este de acord ci acesta va fiun $0c puternic pentru economie
in prima jumatate a anufui 2020, urmat de o revenire in lunile ce vor veni. In acelasi timp, cu cit focarul creste si
persistd o perioadi mai mare de timp, cu atdt sansele unui impact de mai lunga duratd asupra economiei globale si,
prin extensie, asupra pietelor imobiliare sunt mai mari". Din punct de vedere investitional, in general, sectorul
imobiliar riméne intr-o pozitie favorabild, beneficiind de capital semnificativ inainte de acest soc, sunt de pirere
specialistii citatl, addugdnd: "Acegti factori ar trebui s contribuie la o conservare a valorii activelor imobiliare si ar
putea ajuta la o revenire rapidi a piefei.

fns3, investitorii vor redeveni precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine, st 151 vor indrepta atentia,
probabil, citre activele care le ofera venituri mai stabile (birouri i multihousing) sau celor de genul data center.

Activitatea agentilor imobiliari s-a diminuat, in martie, cu aproximativ 75% la nivelul Capitalei, ca volum
al investitiei, aratd specialistii de la Freedom Group. Acestia au realizat o cercetare de piat care evidentiazi ci mai
mult de jumétate dintre agentii imobiliari care activeazi in Bucuresti genereaza cifre de afaceri brute mai mici de
2.000 euro lunar. Lucrarea citatd mentioneazi: "7% dintre respondenti genereazi in mod normal comisioane brute
de peste 100.000 euro anual, cu o scadere estimata de peste 50% in 2020, daci misurile luate prin instaurarea starii
de urgentd se vor prelungi pentru céteva luni".

"Piata tranzactiondrilor rezidentiale este in prezent cvasi inghetatd, iar singurele proiecte de tranzacfionare
in derulare sunt cele care incepusera inainte de declangarea acestei crize. Agentii imobiliari, care si pina acum se
conftuntau cu problema discrepantei dintre venituri i volumul de munci, vor avea destut de mult de suferit, daca
aceasti situatie se va prelungi dincolo de iunie, In prezent, pe piaja rezidentiald au inceput deja sa apara speculatorii
de oportunititi, dar deocamdata acest fenomen este abia ia Inceput si nu a prins avéant, deoarece camenii nu sunt
dispugi s& scadé din preturile imobilelor. Estimez ¢3, In urmétoarele trei luni, vom asista la o diminuare probabila
mai ales a numdrului de tranzactii, intr-o mésurd mai mare decit a prefurilor”,

Referitor la vanzarea proprietatilor in zona, factoril care ar afecta vandabilitatea ar putea fi:

-timpul de expunere pe piata mai ridicat si un marketing mai intens

- spatiul necesita lucrari de reparatii exterfoare si intretinere, respectiv renovare;

-existenta facilitatilor financiare pe piata (eredite bancare, imprumuturi);

Deserierea pietei

Acest tip de proprietati sunt atractive pentru o serie de potentiali utilizatori,

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor
imobiliare de tip rezidential, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona proprietatilor imobiliare de tip
constructii cu regim de inaltime P din raza comunei Dudestii Noi . In analiza acestei piete am investigat aspecte
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la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor
populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare,

Acordarea creditelor imobiliare au fost sustinute si de programul ,,Prima Casd”. Acest luctu a dat curaj si
pictei imobiliare care a Inregistrat si ea cregteri, prefurile apartamentelor urcéind usor, de la 1.000-2.000 de euro la
peste 10.000 de euro, In functie de mérimea, finisajele §i pozitia locuintei achizitionate,

In zona analizata preturile de oferta ale terenurilor intravilane cu destinatie rezidentiale sunt in intervalul
25-32 eur/mp.

3. Evaluarea proprietatii

3.1. 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 §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mal buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau

construit care este fizic posibila, fundamentata adecva, fezabila financiar 5i are ca rezultal cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

@ ceamai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber
e ceamail buna utilizare a terenului considerat ca fiind construit,
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebule sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

e permisibila legal

e posibila fizic

e fezabila financiar

s maxim productiva

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata In situatia terennlui construit,

Prin prisma criteriilor care definese notiunea de C.M.B.U, aceasta abordare:

e este permisibila legal;

¢ indeplineste conditia de fizic posibila.

e  este fezabila financiar.

¢  este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare In conditiile celel mai bune utilizari
(destinatii).

in cadrul analizei de piad au fost observate terenurile construite si libere din imediata vecinitate a

proprleta’;u de evaluat. Se retin urmitoarele:

Toate terenurile construite din zond sunt ocupate de constructii unifamiliale, cel mai adesea P
in imediata vecintate sunt terenuri construite
Se apreciaza ca numérul relativ redus de locuitori i lipsa unui trafic semnificativ fac putin probabili
aparitia unor magazine cu amanuntul, sedii ale unor firme sau birouri, Astfel de dezvoltiri se apreciaza
ca pot aparea doar punctual,

Ca urmare, singura utilizare probabild este cea de proprietate rezidentiald unifamiliald sau duplexuri,
Amplasamentele in curs de dezvoltare indicl existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare, deci utilizarea ca
rezidentiald unifamiliald sau duplexuri este probabild In mod rezonabil.

Permisibilitate legala

Observarea vecinatafii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea rezidentiald. Nu existd niciun fel
de constringeri care si afecteze regimul tehnic permis al dezvoltdrii.

Posibilitatea fizici

Faptui ci In imediata vecindtate sunt edificate locuinte unifamiliale aduce indicii suficiente pentru a considera
ca terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile si topografia terenului, existenta utilitdtilor si faptul ¢ nu prezinti
riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unei locuinte rezidentiale de tip P. Drept urmare, apreciez ¢i
dezvoltarea rezidentiald unifamiliald este posibila fizic, nu se identificd niciun fel de constrangeri impuse de

caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii. Se apreciaza c nu existd teren in surplus sau in
exces.

Fezabilitatea financiard
Este posibil fizic si legal permlsa dezvoltarea unei locuinte cu péna la 2 niveluri, dar o astfel de constructie ar
fi anplca zonei. Tipicul zonei este P, suprafete construite de péni la 200 mp. Intrucét existd o singurd utilizare

permisa legal, posibild fizic, fezabild financiar i care duce la o valoars maximi a proprietatii imobiliare, aceasta
este cea mai buni utilizare,
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Metoda utilizata este metoda costurilor segregate.
Metoda utilizeazi costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate
pentru conditiile pietei sau deficiente fizice.
Pe baza accstei metodologii, evaluarea cuprinde urmitoarele etape:
e Stabilirea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinga;
o Estimarea deprecierii acumulate

e Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.

Conform definitiilor:
Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o clddire cu

utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si
planuri actualizate.

Costul unitar depinde de dimensiune, §i anume, scade cu cregterea suprafetei sau volumului cladiri, dat
fiind faptul cd instalatiile de naturd imobiliars, ferestre, usi, lifturi si alte grupuri de componente
imobiliare, nu costd proporiional mai mult pentru o cladire mai mare.

in aceasta metoda se va calcula costul unitar pentru clddiri similare sau se va corecta un cost unitar barem,
tindnd cont de diferentele de dimensiune, forma, finisaje, dotare cu instalatii, iar daca este cazul si cu un
indice aferent diferentei de timp Intre data elaboririi costului barem si data evaluirii,

Pentru evaluarea constructiilor aflate pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de
inlocuire a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui
element constructiv analizat au fost urmariti urmatorii pasi:
1. Stabilirea costului de inlocuire totala prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii de lucrari,
in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a cladirii. Aceste costuri au fost
determinate conform cataloagelor Iroval, valori actualizate in baza indicilor 2019-2020
In lipsa prefurilor de contract se poate utiliza costul total de nou al unel cladiri care indeplineste
wrmitoarele conditii:
e  Constructiile si reprezinte cea mai buni utilizare a amplasamentului,
e Proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat;
e Cererea gi oferta sunt in echilibru,
e Valoarea amplasamentului poate fi determinati (ea va urma scizutd din pretul de vanzare a
proprietdfii comparabile)
Referitor la raportul instalatii §i costurile de bazi ale cladirii se mentioneazi ca cele dintdi tind si méreasc
costul unitar i se¢ uzeazi mai rapid decét elementele constructiei propriu-zise.
In efectuarea corectiilor se tine seama de delimitarea categoriilor generale de constructie, finisaje
deosebite sau echipamente speciale, astfel incit sa se poata efectua corectii aferente existentei sau absentei
acestora.
Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre client, a inspectiei si
investigatiilor efectuate in teren. Pentru determinarea valorilor componentelor ale bunului de evaluat s-au
parcurs urmatoarele etape:
e documentare privind obiectul ce urmeaza a fi evaluat prin studierea documentelor puse la
dispozitie de catre client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladiri,
e cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a2 subansamblelor
componente,
e se efectueaza incadrarea cladirii in una din fisele de evaluare,
e seelaboreaza fisa de evaluare si se determina costul de inlocuire, pe total si pe categorii de lucrari,
e se calculeaza costul unitar si costul total;

Estimarea costului de inlocuire

Costurile unitare ale constructiilor au fost estimate pentru stadiul in care se afla acestea la data evaluarii.
Calcularea gi deducerea deprecierii §i altor pierderi de valoare ale constructiilor, cauzate de deteriorarea fizic si de
deprecierea rezultatd din modificirile tehnologice sau ale pietei.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie/inlocuire ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe,

Estimarea deprecieril s-a efectuat prin analizarea separat a fiecarui tip de depreciere ce se cuantifica si apoi se
totalizeaza o suma globala.
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ANEXE

FOTOGRAFII PROPRIETATE
FOTOGRAF! PROPRIETATE
VIZUALIZARE EXTERIOARA
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