10 Februarie 2011

Banca …. 









 

Sucursala Unirii

Stimate domn,

In urma solicitarii d-voastra din data de 08.02.2011, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare al proprietatii mentionate mai sus, in beneficiul clientului …..
Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra si de catre client, cat si date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu standardele impuse de ANEVAR, in concordanta cu Standardele Comisiei Internationale de Evaluare (IVSC).

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia noastra asupra valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus, la data evaluarii este de:

78.000 E  (Saptezecisioptmii   Euro)

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse. Deasemenea, aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la o data ulterioara. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu se accepta nici o responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus, certificam ca SC ….S.R.L nu are nici un interes direct cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici o influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod deliberat.

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.

Cu stima,

…
Director Departament Evaluari
Raport de Evaluare 

Apartament parterul unei vile cu un etaj, zona Calarasi
	Client: SC …. SRL
Proprietar: Dna. ...

Adresa: zona Calarasi, parter
Utilizator: Banca 
Nr. Inregistrare:

	
	Valoarea de Piata: (Euro)                      
	78.000 EUR  

	
	
	

	
	Valoarea de Piata: (RON)


	332.280 RON   

 

	
	Cursul de schimb BNR

(1 EUR= RON 4,2600)


	

	
	
	

	
	Metode de evaluare   

Valori rezultate

Suprafata utila 

Suprafata totala
	Comparatia Vanzarilor

78.000  euro

Capitalizarea Venitului

77.000 euro  

70,36 MP (din cadastru)

70,36 MP (din cadastru)


	Evaluator,


	Director Departament Evaluari,

...

Consultant,

.....

	

	
	Data inspectiei:
	09.02.2011

	
	Data evaluarii:
	10.02.2011


I. CERTIFICARE

	Prin prezenta, în limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute în acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea, certificam ca 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 profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea în raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate în conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului   raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane în afara evaluatorilor care semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare IVS 2007 editia a opta respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat în conformitate cu Standardul International de Practica in Evaluare GN 11.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic. Firma SC .... S.R.L si membrii sai au incheiate asigurari de raspundere profesionala la ....SA. 

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara. 

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.


II. PREMISELE EVALUARII

	1. Scopul evaluarii


	Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea garantarii unui imprumut bancar.

	2. Destinatarul             

     raportului


	Acest raport de evaluare ii este adresat Bancii … si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti destinatari.


	3. Prezentarea Consultantului
	SC “.......” S.R.L. 

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscal RO ....
Registrul Comertilui sub nr. J40......./2007

Oraşul: BUCUREŞTI

......


	4. Prezentarea Clientului
	Numele clientului: ......SRL

Adresa: .....


	5. Baza de evaluare
	Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. 

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.



	6. Definitia valorii de piata
	In conformitate cu Standardul International de Evaluare IVS “Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaluarii intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”


	7. Conditii si ipoteze limitative – A se vedea Anexa 1.

	8.Clauze de confidentialtate
	Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al SC “ ;……” S.R.L. cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.




III. PREZENTAREA DATELOR

           1. Adresa si Proprietarul

	1.1 Adresa proprietatii si tipul acesteia
	Apartament cu 2 camere (transformat in 3 camere) si dependinte situat in Zona Calarasi.
 

	1.2 Proprietar si

situatia juridica


	Dna. ...., cetatean roman.

A fost supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al dnei Ivan asupra proprietatii descrise mai sus, conform:
· Contract de vanzare-cumparare nr. 19../....1996

· Extras CF nr. 8...9/.

· Incheiere de intabulare nr. ....

· Releveu


	1.3 Data inspectiei
	Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre Dna. ….., ....., in data de 09.02.2011 in prezenta unui reprezentant al clientului, dl. ......



	1.4 Data evaluarii
	10.02.2011


	1.4 Date Privind Documentatia  Cadastrala
	· Numar cadastral :  …..
In anexa 3 este prezentata in copie fisa bunului imobil

· Suprafaţa utila: 70,36 mp



	1.5 Asigurare
	Am fost instiintati ca proprietatea nu este asigurata in momentul de fata.



	1.6 Ipoteci


	Am fost informati ca apartamentul nu este grevat de sarcini. 



	1.7 Utilizarea actuala


	La data inspectiei, apartamentul era locuit de proprietar. 





2. Analiza locatiei

	2.1 Informatii generale
	

	· Amplasarea

· Strada/Accesul la proprietate


	Proprietatea in cauza este situata in..... zona Calea Calarasilor, foarte aproape de Hala Traian. (vezi ANEXA 4). Acesta zona este considerata ca fiind o zona semi-centrala a localitatii. Cartierul este predominant format din locuinte unifamiliale si spatii comerciale.

...... este o strada cu doua sensuri, asfaltata, ce se conecteaza la Calea Calarasilor, care la randul sau, se conectaza Bd. Corneliu Coposu.


	· Transportul public
	Proprietatea are acces la caile de transport in comun - linii de autobuz, si linii de maxi-taxi.

	· Puncte de interes


	Proprietatea beneficiaza de invecinarea cu urmatoarele puncte de interes:

· Piata Traian

· Spitalul Foisor

· Universitatea Hyperion

· Primaria Sectorului 3

· Hotel Tripoli

	2.2 Informatii specifice
	

	· Zona
	Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca relativ linistita. Amplasarea blocului in cadrul zonei este favorabila. Poluarea  este relativ redusa.


           3.  Teren 

	3.1 Suprafata terenului
	Suprafata de teren indiviza aferenta proprietatii este de:

· 81,44 mp



	3.2 Geografia


	Relieful proprietatii este plat, iar forma acestuia este relativ dreptunghiulara.



	3.3 Limite


	Proprietatea  este securizata cu gard din zidarie si fier forjat.




             4.  Descrierea Proprietatii

	4.1 Constructia
	Din informatiile obtinute, imobilul s-a edificat in jurul anului 1930, renovat si reconsolidat in 2000. Blocul are demisol + parter + etaj + pod, iar apartamentul analizat este situat la parter. Aspectul imobilului, atat cel exterior cat si cel interior se prezinta ingrijit.

Imobilul nu este listat ca fiind o cladire istorica.


	4.2 Structura
	Solutia constructiva aferenta este cea de fundatii continue de beton, cu structura din caramida armata cu beton si planseu din beton. Zidaria exterioara si cea interioara este portanta si este realizata din caramida.
In urma verificarilor efectuate prin  intermediul datelor publice oferite de institutiile abilitate referitor la integritate structurii blocului, am aflat ca imobilul nu necesita lucrari de consolidare, nefiind cuprins in lista imobilelor instabile cunoscuta sub numele de “lista cladirilor cu bulina rosie”.



	4.3 Acoperisul


	Cladirea este prevazuta cu un acoperis cu sarpanta din lemn si invelitoare din tabla.

	4.4 Finisajele
	Finisajele interioare sunt bune si constau in: pardoseli – parchet masiv in  camere respectiv gresie in baie, bucatarie (tranformata in camera) si hol (transformat in camera). Peretii interiori zugraviti cu vopsea lavabila. Peretii din bucatarie si baie sunt placati cu faianta.

Finisajele exterioare constau in tencuieli driscuite si zugraveli pe fatade. 



	4.5 Tamplarie
	Tamplaria exterioara este realizata din profile PVC si geam termopan.  Tamplaria interioara este din lemn. Usa de la intrare este metalica. 

	4.6 Utilitati


	Proprietatea beneficiaza de toate utilitatile de la municipalitate, cat si de interfon, cablu tv, telefon, internet si apometre.


	4.7 Instalatii


	Incalzirea se face prin doua sobe si prin calorifere din otel ce se conecteaza la centrala termica a vilei. Instalatiile electrice si cele sanitare sunt intr-o conditie buna.  



	4.8 Suprafete
	Urmatoarele suprafete utile au fost determinate utilizand actele puse la dispozitie:
Suprafata utila: 70,36 metri patrati




          5.   Starea Proprietatii

	· Imbunatatiri
	La data inspectiei, apartamentul analizat se afla intr-o stare buna (vezi ANEXA 5), prezentand finisajele mentionate anterior. 
In timpul inspectiei vizuale a apartamentului nu am observat defecte structurale sau mecanice.



IV.  ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

	1. Generalitati


	.

Diferenta dintre pretul initial mediu de strigare pentru un apartament  si pretul final mediu anuntat de proprietari a fost de 14,18% in cursul anului 2010.

Cele 896 imobile intrate in studiu sunt reprezentate de garsoniere, apartamentelor cu doua si trei camere, precum si case, toate vandute prin intermediul portalului in cursul anului 2010.

In sectorul garsonierelor, preturile medii finale de vanzare au scazut cu 15,9 % fata de preturile medii initiale, intre cele doua tipuri de preturi inregistrandu-se o diferenta de 7.000 de euro. Astfel, proprietarii au negociat de la un pret mediu de inceput de 44.000 de euro la un pret de vanzare de 37.000 de euro”, sustin cei de la MagazinulDeCase.ro.

Pe segmentul apartamentelor cu doua camere, a fost inregistrata o scadere a pretului mediu final de vanzare fata de pretul mediu initial de 8,84 %, reprezentand circa 5.750 de euro. Proprietarii au scazut pretul de la 65.000 de euro pana la 59.250 de euro. 

„Cele mai mici negocieri au avut loc in cazul apartamentelor cu trei camere amplasate preponderent in zonele centrale, unde pretul final de vanzare in urma negocierii a fost de 82.000 de euro, cu 4,65 % mai mic fata de pretul initial cerut de proprietar, de 86.000 de euro”, se mai arata in studiul citat.

Proprietarii caselor sunt cei care au lasat cel mai mult din pret, potrivit MagazinulDeCase.ro. Acestia si-au redus cu 20% asteptarile, de la un pret mediu initial de listare de 184.000 de euro la un pret mediu de vanzare de 147.000 de euro.


	2. Oferta de locuinte similar


	Relativ constanta.



	3. Cererea de locuinte similar


	In scadere. 



	4. Echilibrul pietei


	Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand 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.



	5. Plaja de valori ofertate spre vanzare pentru bunuri similare


	Minim: cca. 70.000 euro

Maxim: cca. 100.000 euro

	6. Plaja de valori ofertate spre inchiriere pentru bunuri similare


	Minim: cca. 450 euro/luna

Maxim: cca. 600 euro/luna


 V. CEA MAI BUNA UTILIZARE

	Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare. Cea mai buna utilizare este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare (maxim productiva).

Avand in vederea conformarea proprietatii, aceasta se preteaza ca proprietate rezidentiala. In opinia noastra, tinand cont de caracteristicile proprietatii analizate, C.M.B.U. este cea actuala si anume cea de locuinta.




VI.  EVALUAREA

	1. Metodologia de evaluare 
	Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor  tehnici de evaluare si anume : comparatia vanzarilor, metoda costurilor si metoda capitalizarii.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda pe baza comparatiei vanzarilor si  pe baza metodei capitalizarii venitului.


	2. Abordarea pe baza comparatiei vanzarilor 
	Premisa majora a abordarii prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietati similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de apartamente similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza comparatia directa, tehnica procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea corectiilor. Corectiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. 
Instrumentul de lucru pentru efectuarea corecţiilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietăţile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocă două linii: una pentru comparare şi alta pentru corectie.

In partea de jos a grilei există o secţiune de analiză a rezultatelor cu două linii: total corecţii exprimate absolut şi procentual din preţul de vânzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzacţiilor fata de proprietatea evaluata si să

selecteze valoarea finală. Tranzactiile care necesita cele mai mici corecţii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale. În acelaşi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.
Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect. 

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de apartamente similare din zona studiata existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi ANEXA 6).

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare – plata cash.

Grila de piata este prezentata  in ANEXA 7. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila C (are cea mai mica corectie totala bruta). Avand in vedere si celelalte corectii, opinam ca valoarea de piata a apartamentului analizat este de 

78.000 EURO

	3. Abordarea pe baza capitalizarii venitului 
	In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor viitoare anticipate aduse proprietarului, obtinute din exploatarea apartamentului. 

S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, apartamentul are o valoare de randament. 

Elementele necesare calculului valorii apartamentului sunt : 

· Venitul brut potential VBP – veniturile anuale obtinute din inchirierea apartamentului ;

· Grad de ocupare - s-a considerat un grad de ocupare de 95%;

· Venitul brut efectiv VBE – veniturile anuale obtinute din inchirierea apartamentului dupa amendarea VBP cu gardul de ocupare

· Cheltuielile de exploatare – cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului. Acestea se impart in cheltuieli fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea acesteia) si variabile (utilitati, management, administrare, reparatii si intretinere - daca prin contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi). Astfel : s-a considerat cheltuielile de exploatare de cca. 3 % din VNE; nu s-au luat in calcul cheltuieli cu intretinerea si reparatiile cladirii. De asemenea, nu au fost estimate cheltuieli variabile cu utilitatile deoarece acestea cad in sarcina chiriasilor;

· Rata de capitalizare c reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in considerare, din motive legate de diminuarea riscului utilizatorului, a fost considerata de cca. 8%, fiind determinata pe baza informatiilor de piata, conform ANEXEI 6 ;

· Venitul net din exploatare VNE – venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare din venitul brut potential;

Formula de calcul este:  V = VNE / c, iar ipotezele si calcule utilizate sunt prezentate in ANEXA 8. Astfel, opinam ca valoarea de piata a apartamentului analizat este de

77.000 EURO



	4 . Reconcilierea rezultatelor 


	Prezentarea rezultatelor:

Metoda comparatiei vanzarilor
    78.000  Euro 

Metoda capitalizarii
                 77.000  Euro

Avand in vedere  cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii opineaza ca valoarea de piata a prorietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data inspectiei este estimata prin metoda comparatiei la:

78.000 EURO

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

· Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;

· Valoarea opinata include constructia, terenul atat cota exclusiva cat si cea indiviza;
· Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
· Valoarea este o predictie;

· Valoarea este subiectiva;

· Valoarea estimata este una globala si nu include TVA 

· Evaluarea este o opinie asupra unei valori.



	
	

	5. Conditii limitative suplimentare 
	In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentele de proprietate. Este de mentionat faptul ca la data inspectiei, unele camere si-au modificiat destinatia, iar incaperile 1) si 2) au fost izolate de restul apartamentului, accesul facandu-se doar din afara.


Anexa 1 - Conditii si ipoteze limitative

· Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

· Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului  de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperii.

· Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de constructie, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia locala.

· Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
· Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informaţiile (inclusiv situaţiile financiare, estimări şi avize) obţinute de la părţi neangajate de către .....s se presupun a fi adevărate şi corecte. Nu  ne asumam nici o responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client.

· Orice ipoteze speciale făcute în conformitate cu standardele si definiţiile institutiei ....., care certifica ca o ipoteza speciala, fie necesită ca evaluare să se bazeze pe fapte care diferă semnificativ de cele care existau la data de evaluarii, sau sa fie una pe care un potenţial cumpărător (excluzand un cumpărător cu un interes special) nu ar putea sa o determine în mod rezonabil, la data evaluarii, având în vedere circumstanţele de pe piaţă. "Orice astfel de ipoteze speciale au fost stabilite şi explicate în cadrul acestui raport de evaluare.

· Daca nu este precizat, se presupune că nu există abuzuri sau încălcări ale legii, care sa afecteze proprietatea evaluata.

· Se presupune că proprietatea este în deplină conformitate cu toate codurile, legile, consimţămintele, licenţele sau reglementarile relevante la nivel naţional, oraşenesc, local sau privat, şi că toate autorizaţiile, permisele, certificatele, francisele şi aşa mai departe pot fi reînoite  şi / sau transferate către un eventual cumpărător sau alt ocupant;

· Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cărora se supune, nu au calitatea juridică de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor menţionate şi nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent în prezenta lucrare, ca ipoteză de lucru.
· Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza.
· Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila.  
· Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

· Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul de fata.

· Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare.

· Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. 11. Nici o parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o formă fără acordul prealabil al evaluatorului, şi nici nu poate fi distribuita în raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vânzare sau de alte mijloace media. Dreptul de autor al raportului este reţinută de …… şi se aplică chiar daca este numit un evaluator sau nu.

· Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
· In cazul în care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si personal, fiduciar sau corporativ, şi are orice nelamurire în ceea ce priveşte conţinutul material al acestui raport, se recomandă contactarea evaluatorului. 

· Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, condiţie sau circumstante care pot sa afectează valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata în acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea. 

· Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice şi valorii de piaţă a acesteia. Previziunile financiare prezentate în acest raport presupun un drept de proprietate responsabil si competenta manageriala. Orice variaţie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate.

· Estimarea rezultatelor prezentate în acest raport se bazează pe o evaluare a economiei actuale la nivel naţional şi local, fara a exclude nici un element şi fara a face previziuni cu privire la  efectele de creştere sau scadere brusca, în condiţiile economice locale. Nu putem şi nu garantam că estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost întocmite pe baza informaţiilor obţinute în cursul acestui studiu, şi sunt destinate să ţină seama de experienţa  investitorilor. 

· Unele dintre cifrele prezentate în acest raport se poate să fi fost generate de modele financiare, făcând calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate şi simplificare, cele mai multe cifrele prezentate în acest raport au fost rotunjite şi pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, în anumite cazuri.

· Evaluarea proprietăţilor imobiliare trebuie să fie considerate ca fiind în acelaşi timp o ştiinţă şi o artă. Deşi această evaluare utilizează diferite calcule matematice pentru a oferi indicaţii de valoare, decizia finala a valorii este subiectivă şi poate fi influenţată de experienţa anterioară a evaluatorului şi de alţi factori care sunt sau nu, specificati în prezentul raport. 

· Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu uşurinţă, fără nici o restricţie nejustificată, cu excepţia cazurilor in care este altfel specificat.

· Chiar daca toate informaţiile conţinute în acest raport sunt considerat a fi corecte, acestea se pot schimba. Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie să fie interpretată ca o garanţie de orice fel.

· Nu s-au făcut verificări in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini şi monitorizari ale constructiei. În acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informaţiile furnizate de către proprietar / dezvoltator. 

· Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.
· Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probă în instanţă fiind o expertiză extrajudiciară.
· Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica,     intr-un interval mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.
· Desigur ca proprietarul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare. 

· Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de  viitor în legatură cu proprietatea evaluată sau cu parţile interesate în tranzacţie
Anexa 7 – Metoda comparatiei 

	ELEMENT DE COMPARAŢIE
	subiect
	PROPRIETĂŢILE  COMPARABILE 

	 
	 
	A
	B
	C

	Preţ de oferta/vanzare (EURO)
	 
	100,000
	95,000
	75,000

	Pret EUR/mp
	 
	1,163
	1,250
	1,071

	Tipul tranzactiei
	 
	oferta
	oferta
	oferta

	Corectie (%)
	 
	-5%
	-5%
	-5%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	-5,400
	-5,130
	-3,375

	Pret corectat (EURO)
	 
	94,600
	89,870
	71,625

	Drepturi de proprietate transmise
	Integral
	Integral
	Integral 
	Integral

	Corectie (%)
	 
	0%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	0
	0
	0

	Preţ corectat (EURO)
	 
	94,600
	89,870
	71,625

	Condiţii de finanţare
	La piaţă
	La piaţă
	La piaţă
	La piaţă

	Corectie (%)
	 
	0%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	0
	0
	0

	Preţ corectat (EURO)
	 
	94,600
	89,870
	71,625

	Conditii de piata
	 
	Februarie
	Februarie
	Februarie

	Corectie (%)
	 
	0%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	0
	0
	0

	Preţ corectat (EURO)
	 
	94,600
	89,870
	71,625

	Localizare
	Hala Traian
	Pache
	Pache
	Calarasilor

	Corecţie (%) 
	 
	-10%
	-10%
	3%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	-9,460
	-8,987
	2,149

	Preţ corectat (EURO)
	 
	85,140
	80,883
	73,774

	Vechime (ani)
	cca. 70, consolidat 2000
	cca 70
	cca 60
	cca 50

	Corecţie (%) 
	 
	5%
	5%
	5%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	4,257
	4,044
	3,689

	Pret corectat (EURO)
	 
	89,397
	84,927
	77,462

	Suprafata utila
	70.36
	86
	76
	70

	Diferenta suprafata utila (mp)
	 
	-16
	-6
	0

	Valoare corectie (EURO)
	 
	-17,014
	-6,136
	392

	Pret corectat (EURO)
	 
	72,383
	78,792
	77,854

	Etaj
	P/P+1
	P/P+1
	P/P+1
	P/P+1

	Corecţie (%) 
	 
	0%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	0
	0
	0

	Preţ corectat (EURO)
	 
	72,383
	78,792
	77,854

	Finisaje Interioare
	Bune
	Medii
	Bune
	Bune

	Corecţie (%) 
	 
	4%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	2,533
	0
	0

	Preţ corectat (EURO)
	 
	74,916
	78,792
	77,854

	Sistem incalzire
	CT
	CT
	CT
	CT

	Corecţie (%) 
	 
	0%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	0
	0
	0

	Preţ corectat (EURO)
	 
	74,916
	78,792
	77,854

	Obiecte sanitare
	Stare buna
	similar
	similar
	similar

	Corecţie (%) 
	 
	0%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	0
	0
	0

	Pret corectat (EURO)
	 
	74,916
	78,792
	77,854

	Tamplarie
	PVC
	Lemn
	PVC
	PVC

	Corecţie (%) 
	 
	3%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	1,873
	0
	0

	Preţ corectat (EURO)
	 
	76,789
	78,792
	77,854

	Aparat aer conditionat
	Da
	Nu
	Da
	Da

	Corecţie (%) 
	 
	1%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	768
	0
	0

	Preţ corectat (EURO)
	 
	77,557
	78,792
	77,854

	Altele (daca este cazul)
	Nu
	Nu
	Nu
	Nu

	Corecţie (%) 
	 
	0%
	0%
	0%

	Valoare corectie (EURO)
	 
	0
	0
	0

	Preţ corectat (EURO)
	 
	77,557
	78,792
	77,854

	Corecţie totală netă (EURO)
	 
	-22,443
	-16,208
	2,854

	Corecţie totală netă (%)
	 
	-22%
	-17%
	4%

	Corecţie totală brută (EURO)
	 
	41,305
	24,297
	9,604

	Corecţie totală brută (%)
	 
	41%
	26%
	13%

	VALOARE ESTIMATA
	78,000 €
	 
	 
	 

	* cea mai mica corectie totala bruta s-a a efectuat pentru comparabila:
	C


Anexa 8 - Capitalizarea venitului
	Venit brut potential  VBP
	6,600

	chirii nete/luna
	550

	chirii nete/an
	6,600

	alte venituri
	0

	Grad de ocupare (%)
	95

	Venit brut efectiv  VBE
	6,270

	Cheltuieli de exploatare 
	140

	FIXE
	140

	taxe proprietate
	80

	asigurare
	60

	altele
	0

	VARIABILE
	0

	management
	0

	administrator
	0

	salarii
	0

	electicitate
	0

	alte utilitatI
	0

	reparatii-intretinere
	0

	Cheltuieli de renovare
	0

	Reparatii capitale
	0

	Fond Rulment
	0

	VENIT NET de EXPLOATARE  VNE
	6,130

	RATA DE CAPITALIZARE (%)
	8%

	VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO)
	76,625

	VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) - ROTUND
	77,000
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