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Astdzi, joi 15.09.2022

subscrisa, S.C. IRCONS EVAL S.R.L. cu sediul social in Timigoara, Blv. Dragalina, nr.16,

judetul Timis, inregistrata la ORC Timis sub numarul J35/2522/2013, cod de inregistrare fiscald

32324927 in calitate de prestator, prin dna. loana Lupsa, am predat d-lui. Cornel TOMA,
reprezentant legal - Primar al COMUNEI PESAC, cu sediul in localitatea, Pesac, nr. 360A,

judetul Timis, Roménia, cod fiscal 23062754, in calitate de achizitor (conform contract de

servicii nr. 3914/ 25.11.2021), urmaitoarele:

e Raport reevaluare active fixe de natura constructiilor si terenurilor din patrimoniul

UATC PESAC.
- 2 exemplare in format de hértie + 1 exemplar in format electronic.

Predarea primirea s-a efectuat astizi, Astdzi, joi 15.09.2022 la sediul Comunei Pesac.

Prezentul proces-verbal a fost intocmit in doud exemplare, cate unul pentru fiecare parte.

Am predat Am preluat

loana Lupsa
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CAPITOLUL 1 - BAZELE EVALUARII

1.1. Ipoteze. Ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
alte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a {inut cont in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:
Ipoteze:
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de catre proprietar, fiind prezentate fard a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare.
= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinta.
= Situatia actualda a proprietatii si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild
a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.
= Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementirilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-
conformitate descrisa si luata in considerare in prezentul raport de evaluare.
= Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini.
= Orice valori estimate pe diviziuni sunt valabile numai in cazul utilizirii
prezentate in raport. Valori estimate separate nu trebuie folosite in legiturd cu o
alta evaluare si sunt invalide dacd sunt utilizate astfel.
= Intrarea in posesie a unei copii a prezentului raport nu implici dreptul de
publicare sau mediatizare al acestuia sau al unor parti a acestuia.
= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultanta sau sd depuna marturie in instantd referitor la proprietatea in
chestiune, in afara cazului in care s-au efectuat astfel de intelegeri in prealabil.

1.2. Obiectul, scopul, clientul si destinatarul evaludrii

Obiectul evaludrii fl constitule imobilizirile corporale aflate in patrimoniui
comunei PESAC, judetul Timis.

Raportul de evaluare se adreseaza Priméariei comunei PESAC, in calitate de
client si destinatar, in scopul afldrii valorii juste a imobilelor, in vederea inscrierii
acesteia in contabilitate.

Lucrarea se realizeaza in baza contractului incheiat cu clientul.

Avand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu isi
asuma raspunderea decét fata de client si destinatar.
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Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii juste a activelor
imobilizate aflate in proprietatea comunei PESAC, asa cum este definita in IFRS 13 -
Evaluarea valorii juste:

“Valoarea justa este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau piatit
pentru a transfera o datorie, intr-o tranzactie normala intre participantii pe piata, la
data evaluarii.” Aceasta definitie inlocuieste definitiile mai vechi care apar in diverse
IFRS-uri.

Trebuie avut in vedere si faptul ca aceasta definitie difera de aceea care apare in
SEV - Cadru general si care este utilizata, de obicei, in alte scopuri, decat pentru
raportare financiara. Aceasta definitie si comentariul asociat din IFRS 13 indica in mod
clar faptul ca valoarea justa, conform IFRS, este un concept diferit de valoara justa, asa
cum este aceasta definita si comentata in SEV - Cadru general. Comentariul din IFRS
13 si, in special referirile la participantii pe piata, la o tranzactie normala, tranzactie ce
are loc pe piata principala sau pe cea mai avantajoasa piata si pentru cea mai
avantajoasa piata si pentru cea mai buna utilizare a unui activ, arata clar faptul ca,
valoarea justa, conform IFRS, este similara, in general cu conceptul de valoare de piata,
asa cum este aceasta definita si comentata in SEV - Cadru general. Astfel, pentru mai
multe scopuri practice, valoarea de piata , conform SEV, indeplineste cerinta de
evaluare a valorii juste conform IFRS, supusa unor ipoteze specifice cerute de catre
standardele de contabilitate, cum ar fi stipularile privind “elementul de inregistrare” sau
ignorarea restrictiilor de vanzare. Astfel, conform SEV - Cadrul general, definitia vaiorii
de piata este:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Desi scopul SEV 300 - Evaluarea pentru raportarea financiara este de a reflecta
practicile de evaluare general acceptate la data publicarii, acesta nu impune nici o
cerinta obligatorie. Referirile 1a cerintele de contabilizare se supun prevederilor IFRS-
urilor relevante, iar in cazul unui conflict intre acest ghid si IFRS-uri, IFRS-urile vor
prevala.

A fost adusd la cunostinfa clientului necesitatea reevaludrii intregii grupe
constructii si intregii grupe terenuri, aflate in patrimoniul orasului, conform Ordinului
Ministerului Finantelor nr. 3055/2009.

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate
proprietatii
Proprietarul obiectivelor evaluate este Comuna PESAC.
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Din informatjile afiate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu
proprietarul, proprietatatile nu sunt supuse nici unor alte restrictii sau limitiri
deosebite.

1.4. Valoarea estimata, tipul valorii estimate

Metodologia de evaluare a pentru raportare financiara se regiseste in
Standardui de Evaluare SEV 300 - Evaluarea pentru raportarea financiara - care este
aplicabil in toate situatiile in care evaluatorii sunt solicitati sa intocmeasca un raport
sau sa emita o opinie destinata societatilor comerciale si cand obiectivul evaluarii este
legat de elaborarea situatiilor financiare si a conturilor adecvate.

In conformitate cu Standardul Internationa! de Aplicatie in Evaluare SEV 300
- Evaluarea pentru raportarea financiara definit in Standardele de Evaluare ANEVAR,
evaluatorul a utilizat definitii bazate pe conditiile de piata, a fost obiectiv si a prezentat
integral aspecte relevante, intr-un format adecvat si usor de utilizat.

Standardul de Evaluare SEV 300 are in vedere cerintele de evaluare in
conformitate cu IFRS 13 - Evaluarea valorii juste, IAS 16 - Imobilizari corporale, IAS 17
- Contracte de leasing si IAS 40 - Investitii imobiliare. Se face referire si la cerintele de
evaluare in conformitate cu IAS 36 - Deprecierea activelor, IAS 2 - Stocuri si IFRS 5 -
Active imobilizate detinute pentru vanzare si activitati intrerupte.

Standardui de Evaluare SEV 300 va fi utilizat in combinatie cu SEV 100 -
Cadru general , SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii, SEV 102 - Implementare si
SEV 103 - Raportare si in contextul cerintelor IAS - urilor/IFRS - urilor.

Standardele Internationale de Contabilitate (IAS-uri) adopta doua modele
pentru recunoasterea activelor din bilant, un model bazat pe cost numit tratamentul
contabil de baza si un model bazat pe valoarea justa, care reprezinta tratamentul
contabil alternativ permis numai in cateva cazuri specifice.

Valoarea justa reprezinta fie tipul cerut al valorii, fie o optiune permisa pentru
mai muite tipuri de active sau datorii, in conformitate cu IFRS-urile. IFRS 13 -
Evaluarea valorii juste contine urmatoarea definitie:

“Valoarea justa este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau platit
pentru a transfera o datorie, intr-o tranzactie normala intre participantii pe piata, la
data evaluarii.” Aceasta definitie inlocuieste definitille mai vechi care apar in diverse
IFRS-uri.

Trebuie avut in vedere si faptul ca aceasta definitie difera de accea care
apare in SEV - Cadru general si care este utilizata, de obicei, in alte scopuri, decat
pentru raportare financiara. Aceasta definitie si comentariul asociat din IFRS 13 indica
in mod clar faptul ca valoarea justa, conform IFRS, este un concept diferit de valoara
justa, asa cum este aceasta definita si comentata in SEV - Cadru general. Comentariul
din IFRS 13 si, in special referirile la participantii pe piata, la o tranzactie normala,
tranzactle ce are Eoc pe plata pnnczpala sau pe cea mai avantajoasa plata s! pentru cea
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valoarea justa, conform IFRS, este similara, in general cu conceptul de valoare de piata,
asa cum este aceasta definita si comentata in SEV - Cadru general. Astfel, pentru mai
multe scopuri practice, valoarea de piata , conform SEV, indeplineste cerinta de
evaluare a valorii juste conform IFRS, supusa unor ipoteze specifice cerute de catre
standardele de contabilitate, cum ar fi stipularile privind “elementul de inregistrare” sau
ignorarea restrictiilor de vanzare. Astfel, conform SEV - Cadrul general, definitia valorii
de piata este:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Desi scopul SEV 300 - Evaluarea pentru raportarea financiara este de a
reflecta practicile de evaluare general acceptate la data publicarii, acesta nu impune
nicio cerinta obligatorie. Referirile ia cerintele de contabilizare se supun prevederilor
IFRS-urilor relevante, iar in cazul unui conflict intre acest ghid si IFRS-uri, IFRS-urile vor

prevala.

1.5. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizatd de catre loana-Livia Lupsa, in prezenta
reprezentantilor clientului. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluata, a fost analizatd, s-au realizat descrieri si s-a fotografiat proprietatea.

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportului.
Data de referinta a evaluarii este 30.06.2022. Moneda in care se estimeazi
valoarea este ron.

1.7. Modalitati si termene de plata

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta valoare
care nu include T.V.A.,, a proprietatii imobiliare evaluate si consideratd a fi platita
integral, fara conditii de plata deosebite(rate, leasing etc.).

1.8. Metodologia de evaluare folosita

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

= Abordarea pe baza de costuri

=  Abordarea pe baza de venituri

= Abordarea pe bazd de comparatii - au fost intocmite sau utilizate tabele

referitoare la tranzactiile incheiate, oferte de proprietati imobiliare similare
cu cele analizate

= Actualizarea cu inici unde nu a fost posibila folosirea celor trei abordari de

mai sus A $04 5 7
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Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost
interpretate de catre evaluator, astfel formanduse opinia evaluatorului privind
valoarea.

1.9. Responsabilitatile fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre reprezentantul clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia.

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator
sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa
aceasta data, in care conditiile specifice pietei imobiliare nu se modifica semnificativ,
incat sa afecteze opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextual economic general (iunie
2022) in care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
si scopul prezentului raport. Daca acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul
nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat exclusiv scopului precizat si
exclusiv pentru uzul clientului si destinatarului mentionati anterior.

1.10. Clauze de nepublicare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor
putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul
scris gi prealabil al evaluatorului sau al clientului.

1.11.  Surse de informatii
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de
evaluare au fost
= Informatii privind situatia juridica a proprietatii, relevee si planuri, autorizatii
de constructie, istoricul amplasamentuiui etc. au fost furnizate de citre
proprietar
= Standardele de Evaluare ANEVAR
= Baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, ziare
si internet.

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii
Obiectul evaluarii il constituie imobilizarile corporale aflate in patrimoniul
comunei PESAC, judetul Timis.
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2.2. Descrierea juridica
Proprietarul obiectivelor evaluate este Comuna PESAC.

2.3. Zona, localitatea, vecinatati si localizare
Comuna PESAC se afla in judetul Timis, la aprokimativ 50 km de municipul
Timisoara.

2.4. Analiza pietei imobiliare specifice

2.4.1. Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliara este interactiunea dintre persoanele care schimbi dreptul de
proprietate contra altor bunuri, de exemplu bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliar3 este unica, iar amplasamentul
sdu este fix. Piefele imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de vanzitori si
cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietéitile imobiliare au valori ridicate,
care necesitd o mare putere de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, precum si influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plati, dobanzile, etc. in general
proprietatille imobiliare nu se pot cumpira cu banii jos, iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

2.4.2. Analiza cererii

Pe piata imobiliara cererea constituie numarul potentialilor cumparitori, care
cauta drepturi reale imobiliare, la diferite preturi, pe o anumit3 piata, intr-o anumiti
pericada de timp, in situatia in care alti factori precum populatia, venitul, preturile
viitoare si preferintele consumatorilor riméan constante.

Cererea de proprietati imobiliare este in stagnare.

2.4.3.Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard oferta reprezintd totalitatea drepturilor reale imobiliare
disponibile pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, in cadrul unei anumite
piete, intr-un anumit interval de timp, in situatia in care costurile fortei de munci si
costurile de productie raman constante.

Oferta de proprietati imobiliare de acest gen este mica.

2.4.4 Echilibrul piefei

La nivelul comunei PESAC nu se poate vorbi de o piata imobiliard funclionala,
piata pe care sa se efectueze tranzactii regulate si care sa poatd oferi suficiente
informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale acestui tip de imobile.
Datorita situatiei economice generale piata imobiliard se afld in declin. in aceste
conditii, punctul de echilibru in care se intalneste cererea cq_)q{g‘rft‘a'

P
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Piata proprietatilor imobiliare specifica activului supus evaludrii se caracterizeazi
printr-un nivel al cererii inferior cu cel al ofertei.

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR, CONCLUZII

3.1 Cea mai buna utilizare

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

Practic, tindnd cont de tipul proprietdtilor, de amplasarea acestora, cea mai
buna alternativa posibila pentru proprietatile analizate este cea prezenti. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibild legal,
indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2 Abordarea prin comparatii

Comparatia directa utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii juste se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste
proprietati cu cea de evaluat.

Premiza majora a tehnicii comparatiei directe este aceea ca valoarea justd a
unei proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietati competitive
si comparabile.

Analiza comparativa se axeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietiti si
tranzactii, care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii asimilate
au fost:

= data tranzactiilor comparabile efectuate.

= caracteristici fizice;

= suprafata terenului si configuratia acestuia;
= ytilitatile existente.

3.3 Abordarea prin capitalizarea veniturilor

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneazi ca investitii, iar
din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element
esential care influenteaza valoarea proprietatii. O premisa de baza a abordéarii
investifionale este reiafia direct proportionaia intre capacitatea de a genera profit si
valoarea unei proprietati. Un investitor care cumpard o proprietate imobiliard care
genereaza venituri schimba defapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a obtine
castiguri in viitor.

3.3.1 Metoda capitalizarii directe
in cadrul acestei metode trebuie rezolvate dous probleme metodologice si practice:
=  determinarea marimii fluxului anual reproducttbsl (in .cazul nostru castigul

disponibil prin inchiriere) < _\'-,rc\‘:: i

10
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= stabilirea ratei de capitalizare.

Venitul brut anual reproductibil poate fi determinat fie pomind de Ia analiza
evolutiei nivelului si structurii veniturilor si cheltuielilor obiectivului evaluat, fie
identificandu-l cu asa numita capacitate beneficiara, definita prin veniturile pe care le
poate genera societatea (sau proprietatea imobiliara) pentru furnizorii capitalului
permanent pus la dispozitie (capital propriu sau capital imprumutat pe termen lung ). in
cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea venitului brut anual
reproductibil s-a utilizat nivelul rentabilitatii care s-ar putea obtine din exploatarea
proprietatii, reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la un potential chirias.

Pentru proprietatea imobiliara evaluatd se considera o chirie bruta lunara si
tinandu-se cont de gradul de ocupare si cheltuielile de exploatare se obtine un venit
anual.

Rata de capitalizare (c) reprezintd relatia dintre castig si valoare si este un
divizor prin intermediul cdruia un venit brut se transforma in capital, respectiv valoare a
investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizatd (cumpararea unei
intreprinderi, achizitionarea de acfiuni, plasamente in domeniul imobiliar etc.).
Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit brut in capital se face
numai in cazul in care venitul brut este de forma unei anuitati (marimi egale anuale).

Rata este influentatd de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile
pietei fata de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii
alternative, randamentul realizat in trecut de proprietiti similare, cererea si oferta de
bani si de capital, nivelurile de impozitare eic.

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitdtii pe care o acceptd un investitor
pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o preferd altor alternative de
plasament.

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeazd un profit
constant, atat profitul cat si rata de actualizare trebuie exprimate in termeni reali (fara
includerea efectelor inflatiei).

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pomind de Ia
informatii concrete furnizate de piata imobiliard privind tranzactii (inchirieri, vanzari,
cumparari) incheiate. Dacd aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare
poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adaugi o prima de
risc.

in cadrul prezentei lucriri, findnd cont de conditiile locale specifice si de
valoarea de piata a chiriilor la proprietati imobiliare comparabile precum si de riscurile
aferente unei asemenea activitati, s-a selectat o rata de capitalizare de 12 %.

Relatia de calcul a valorii de randament a proprietatii imobiliare prin metoda
capitalizarii beneficiilor este:

VCB = Venitul net efectiv anual / rata de capitalizare

Tinand cont de consideratiile prezentate anterior, rezultd valoarea proprietatii
imaobiliare prin capitalizarea venitului
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3.4 Abordarea prin cost

Evaluarea constructiilor
Scopul acestei abordari este stabilirea costului de inlocuire si a valorii ramase (in
functie de gradul de deprecierea acumulata) corespunzatoare lunii iunie 2022.
Evaluarea s-a realizat pe baza “indreptarului tehnic pentru evaluarea imediata,
la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte” - procentual si
valoric si @ “Buletinului tehnic de preturi in mica constructie si reparatii in constructii”
editate de catre Editura MATRIX ROM Bucuresti.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
= Stabilirea costului de inlocuire prin metoda costurilor segregate la nivelul
preturilor lunii iunie 2022;
= Determinarea valorii ramase la acelasi nivei de preturi, prin estimarea
deprecierii acumulate.

3.4.1 Determinarea valorii de reconstructie
Costul de inlocuire - reprezintd costul estimat pentru a construi la preturile
curente de la data evaluarii a unei cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii
evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.
Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre
client si a inspectiei si investigatiilor efectuate in teren. Pentru determinarea valorilor
unitare si totale a obiectului de constructii ce se evalueaza s-au parcurs urmatoarele
etape:
= documentare privind proprietatea ce urmeaza a fi evaluatd prin studierea
documentelor puse la dispozitie de catre client si stabilirea caracteristicilor
tehnico-constructive ale cladirii;
= cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladirii si a
subansamblelor componente;
= se efectuaza incadrarea cladirii in una fisele de evaluare;
= se claboreaza faza de evaluare si se determina costul de inlocuire, pe total si pe
categorii de lucrari;
= se calculeaza valoarea tehnica unitara si totala la nivelul de preturi iunie 2022;

3.4.2 Estimarea deprecierii acumulate

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

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda
se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o
suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza
aceasta metoda sunt:

= uzura fizica - este evidentiatd de fisuri, infestari, defecte de structurd etc.
Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica
prin costul de readucere a elementului la conditia dg_;_nQii ééiU'-caf:gié-qpu, se iain

218
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considerare numai daca costul de corectare a stérii tehnice e mai mare decat
cresterea de valoare rezultatd) si uzura fizicd nerecuperabild (se referd la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive
practice sau economice)

* neadecvare functionalda - este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte -
neadecvare functionala recuperabild (se cuantifici prin costul de inlocuire
pentru deficiente care necesitd adaugiri, deficiente care necesitd inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionald nerecuperabili
(poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar
ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazi unor factori extemi
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii,
amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

13
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CAPITOLUL 4 - REZULTATELE EVALUARII

4.1 Rezultatul evaluarii. Opinia evaluatorului.

Opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatilor imobiliare, {indnd
seama de cantitatea i calitatea, precizia si adecvarea informatiilor, este prezentata in
anexa.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si
considerente privind valoarea sunt:

= valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile

generale si specifice aferente perioadei iunie 2022;

= cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,9454 lei valoarea nu tine seama
de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

= valoarea estimata nu contine tva;

= valoarea este o predictie;

= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

IRCONS EVAL SRL Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana - Livia Lupsa
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ANEXE

1. Certificare
2 Fige de calcul

3. Fotografil ale proprietatiior
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Anexa 1
CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ci
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte, analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere professional nu avem nici un interes prezent
sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept piatd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in 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
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania evaluatorul a respectat codul
deontologic al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Proprietatea a fost inspectata personal de cétre evaluator in prezenta
reprezentantilor proprietarului. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazi
mai jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupsa
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