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RAPORT DE EVALUARE
apartamente
 CLIENT:    SC POLYINVEST SRL

Adresa imobile:      Bucuresti,sector 3, Bd Gh.Sincai nr.15B
Scopul evaluarii:      Valoare  de piata pentru vanzare 
Data evaluarii:        01.03.2017
Catre:
SC POLYINVEST SRL 

Prezenta adresa de inaintare prezinta concluziile raportului de evaluare a proprietatilor imobiliare situate in Bucuresti,sector 3, Bd Gh.Sincai nr.15 B.
OBIECTUL EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie uramatoarele proprietati imobiliare 
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Adresa Nr.ap. DESTINATIE

Arie total 

utila (mp)

Cota parti 

comune 

Cota 

indiviza 

teren  Carte Funciara

1

Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin

1 Apartament 2 cam.si dependinte 52,89

90/ 10000 538/100 210309-C1-U6

2

Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin

2 Apartament o camera si dependinte 38,8167/ 10000

  67/100 210309-C1-U7

3

Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin

3 Apartament o camera si dependinte 33,2657/ 10000

340/ 100 210309-C1-U8

4 Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin 5 Apartament 3 cam.si dependinte 88,04151/ 10000 900/ 100 210309-C1-U10

5 Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin 6 Apartament o camera si dependinte 26,5646/ 10000 272/ 100 210309-C1-U11


SCOPUL EVALUARII- estimarea valoare de piata apartamente destinate licitatiei prin lichidator - SC Polyinvest SRL in Dosar nr.360/2016-Birou Executor Judecatoresc Ghilencea Marian Viorel.
Raportul este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare ale bunurilor in vigoare  (2016 ), recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) si este valabil numai tinand cont de definitiile, ipotezele si conditiile limitative prezentate in cuprinsul sau.
INSPECTIA

Inspectia bunurilor, investigatiile si analizele necesare au fost efectuate in data de 26.02.2017, de catre Wettenstein Daniel. 
DATA EVALUARII

Data evaluarii este 01.03.2017.
REZULTATELE EVALUARII – OPINIA EVALUATORULUI

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate, relevanta acestora, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si scopul evaluarii, opinia evaluatorului pentru valoarea de piata este prezentata la opinia finala a rezultatelor.
ARGUMENTAREA VALORII

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

· valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport

· valoarea se refera la vanzarea integrala, in starea si configuratia existenta la data inspectarii pe teren

· cursul de schimb valutar mediu luat in consideratie este cel anuntat de BNR: 4,52 LEI/EUR

· valoarea estimata in RON si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea bunurilor, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului LEI/EUR) nu se modifica semnificativ

· pe pietele imobiliare si mobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR nu este neaparat liniara

· valoarea este o predictie

· valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu

· valoarea este subiectiva

· evaluarea este o opinie asupra unei valori
INFORMATII FURNIZATE

Am pregatit prezentul raport de evaluare pe baza informatiilor referitoare la bunuri furnizate de catre Client, care sunt detaliate in cadrul raportului si am considerat aceste informatii ca fiind exacte si corecte. Acuratetea raportului si a estimarilor de mai jos sunt, deci, strans legate de corectitudinea si completitudinea acestor informatii; in consecinta, in cazul in care acestea sau parte din acestea se vor dovedi incorecte sau incomplete, corectitudinea evaluarii ar putea fi afectata si, in consecinta, ne rezervam dreptul de a modifica raportul in mod corespunzator.

CONFIDENTIALITATE

Raportul de evaluare este adresat exclusiv  Clientului SC POLYINVEST SRL, iar SC ESTIMATORI  GROUP SRL nu isi asuma nicio responsabilitate fata de terti pentru continutul raportului sau al unor parti din el. Raportul este elaborat pentru scopul definit anterior, iar utilizarea in alte scopuri este considerata neadecvata, motiv pentru care nu este permisa utilizarea acestui raport in alt scop fara consultarea evaluatorului.

Prezentul raport, integral sau partial, nu poate fi publicat sau inclus in nici un fel de publicatii fara aprobarea noastra prealabila, in scris cu privire la forma sau contextul publicarii.

Cu stima,

WETTENSTEIN DANIEL 
Director General 
ESTIMATORI  GROUP S.R.L. 
CUI:RO27250297, J40/7431/2010

Pct. Lucru: Lt. Radu Robescu nr.10, Sector 2, Bucuresti; 
Mail: evaluari@estimatori.ro; 
Fax: 031 817 1581 ; 
Tel: 0723 122 329
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ANEXE

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta atest faptul ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic, aferente indeplinirii misiunii.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din Standardele de evaluare in vigoare editia din anul 2016, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania). Declar ca nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de bunurile evaluate. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de bunurile in cauza, iar remunerarea evaluarii nu se face In functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.
De asemenea, certific ca:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse In prezentul raport sunt adevarate si corecte. 

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare. 

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare In privinta bunurilor care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici. 

Implicarea mea In aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului In functie de opinia mea. 

Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si Intocmirea acestui raport, In concordanta cu Standardele de evaluare in vigoare . 

Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii In mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate In raportul de evaluare, nicio alta persoana nu mi-a acordat asistenta profesionala In vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

PREMISELE EVALUARII

1. OBIECTUL EVALUARII
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie urmatoarele proprietati imobiliare :
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Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin

1 Apartament 2 cam.si dependinte 52,89

90/ 10000 538/100 210309-C1-U6

2

Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin

2 Apartament o camera si dependinte 38,8167/ 10000

  67/100 210309-C1-U7

3

Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin

3 Apartament o camera si dependinte 33,2657/ 10000

340/ 100 210309-C1-U8

4 Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin 5 Apartament 3 cam.si dependinte 88,04151/ 10000 900/ 100 210309-C1-U10

5 Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin 6 Apartament o camera si dependinte 26,5646/ 10000 272/ 100 210309-C1-U11


SCOPUL EVALUARII- estimarea valoare de piata apartamente destinate licitatiei prin lichidator - SC Polyinvest SRL in Dosar nr.360/2016-Birou Executor Judecatoresc Ghilencea Marian Viorel.
Raportul este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare ale bunurilor in vigoare  (2016 ), recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) si este valabil numai tinand cont de definitiile, ipotezele si conditiile limitative prezentate in cuprinsul sau.
3. CLIENTUL SI DESTINATARUL LUCRARII
Clientul si Destinatarul prezentului raport de evaluare este SC POLYINVEST SRL, cu sediul social in Bucuresti, sector 2, str. Viitorului nr. 96 CUI 5110462, J40/577/1994. 
4. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE
Conform documentelor puse la dispozitie de catre Client si atasate prezentului raport de evaluare, proprietatile imobiliare evaluate se afla  în proprietatea SC POLYINVEST  SRL. Am presupus ca acestea sunt liber transmisibile si nu sunt grevate de nici o sarcina.
5. BAZELE EVALUARII

Valoarea de piata a unui activ este definita In Standardele de evaluare a bunurilor 2016,in vigoare “SEV 100 – Cadrul general” si anume:
„Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri.”

Valoarea  de piata a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

· SEV 100 – Cadru general
· SEV 101 – Termeni de referinta a evaluarii
· SEV 103 – Raportarea evaluarii
· SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare

· SEV 400 – Verificarea evaluarii

· GEV 630 –Evaluarea bunurilor imobile
6. DATA ESTIMARII VALORII

Data estimarii valorii este data de referinta a evaluarii, si anume data la care este valabila si valida valoarea de piata estimata. In acest sens, data evaluarii este 01.03.2017. 
7. MONEDA RAPORTULUI

Valoarea este exprimata in EUR si LEI (s-a luat in considerare cursul de schimb valutar anuntat de BNR).

8. INSPECTIA
Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost efectuate in data de 26.02.2017, de catre Ev. Wettenstein Daniel.
S-au facut cu aceasta ocazie constatari privind amplasarea, vecinatatile, componenta, starea de functionare, uzura si modul de intretinere a imobilelor. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in documentatia pusa la dispozitie de catre beneficiar cu realitatea constatata in teren. 
9. SURSELE DE INFORMATII UTILIZATE

Documentele si informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client, care poarta intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma in niciun fel raspunderea pentru datele puse la dispozitie si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Toate informatiile legate de imobilul evaluat, vechimea, starea acestora de intretinere si functionare, eventualele lucrari de inretinere-reparatie efectuate si documentele de proprietate asupra acestora au fost furnizate de catre Client. Bunurile supuse evaluarii au fost identificate in prezenta reprezentantului Clientului.

Evaluatorul presupune ca identificarea imobilului analizat a fost facuta corect. In cazul in care apar informatii diferite cu privire la identificarea imobilului analizat, Evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica raportul/valoarea in consecinta. 

Informatii suplimentare cu privire la piata specifica au fost culese dintr-un numar de surse considerate corecte si de incredere.

10. CONFIDENTIALITATE

Acest raport este confidential pentru Client si pentru consultantii Clientului si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in raport. Nu acceptam nicio responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru orice alt scop.

Evaluatorul asigura Clientul ca are competenta si cunostintele necesare realizarii acestui raport.

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile si identitatea evaluatorului), nu va fi difuzat prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si prealabila a evaluatorului.

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost convenita, in scris si in prealabil.

11. PREMISE, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
PREMISE

Economia de piata include o multime de categorii care faciliteaza miscarea, transferarea, divizarea si mai ales formarea capitalurilor. Cea mai importanta din operatiunile ce privesc capitalul este evaluarea marimii acestuia, dupa care urmeaza profitul ce poate fi adus de un capital intr-o perioada anume.

Prin valoare se intelege acea calitate conventionala a unui obiect, care ii este atribuita in urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt, ci numai o opinie.

Pretul, sau mai exact pretul platit efectiv in urma unei tranzactii este, spre deosebire de valoare, un fapt tangibil, un element real.

Valoarea incearca sa se aseze pe un fundament logic sau matematic si posibil riguros. Ea vizeaza obiectivitatea, neutralitatea si independenta fata de partile aflate in tranzactie, de raportul de forte de pe piata, de situatia pietei. Diferenta dintre valoare si pretul platit este cauzata de contextul tranzactiei, care nu este niciodata acelasi.

Elementele importante luate in consideratie sunt urmatoarele:

· valoarea este estimata - in sensul ca duce la pretul cel mai probabil
· trebuie sa existe o piata libera (vanzator si cumparator hotarat, marketing adecvat, tranzactie echilibrata)

· evaluarea nu are termen de valabilitate (tranzactia ar avea loc la data evaluarii)

IPOTEZE
Surse de informare

 Toate informatiile legate de proprietate, starea terenului si titlul de proprietate asupra acestora au fost furnizate de catre client
 Informatii suplimentare au fost culese dintr-un numar de surse considerate corecte si de incredere. Se considera ca nu a fost omisa in mod deliberat nicio informatie relevanta si care a fost disponibila
 Atat timp cat verificarea acestora nu a fost posibila, se presupune ca toate informatiile obtinute sunt corecte
 Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate in privinta completitudinii si corectitudinii datelor furnizate de client si terte persoane
 Evaluatorul  considera  ca  presupunerile  efectuate  la  aplicarea  metodelor  de evaluare  au  fost  rezonabile  In  lumina  faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii

Dreptul de proprietate

· Opinia asupra dreptului deplin de proprietate a fost exprimata de evaluator in urma analizarii actelor de proprietate prezentate in copie de catre beneficiar
· Evaluatorul nu a intreprins alte investigatii cu privire la titlul de proprietate, neavand competenta necesara pentru aceasta
· Nicio opinie exprimata in acest raport nu trebuie sa fie interpretata ca o opinie legala referitoare la titlul de proprietate

Litigii

· Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini, ca nu au fost ridicate cereri de restituire, neexistand niciun fel de problema de ordin legal
· In cazul in care ar aparea astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica in consecinta raportul si concluziile acestuia
Zonare

· Evaluatorul nu a purtat discutii cu autoritatile locale referitoare la zonare, la respectarea cerintelor legale privind standardele de constructie, normelor sanitare, etc., altele decat cele specificate in mod expres in acest raport

· Proprietatea imobiliara analizata trebuie sa se supuna acestor norme si reglementari si, in cazul cand acestea nu sunt respectate, valoarea estimata va fi de asemenea afectata
· Evaluarea prezenta se bazeaza pe faptul ca proprietatile intrunesc toate cerintele legale in vigoare si ca nu exista conflicte cu autoritatile municipale, cu vecinii sau alte parti

Masuratori, conditii structurale

· Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica de detaliu si nici nu a inspectat acele parti ale constructiilor care sunt inaccesibile sau acoperite; in consecinta, acele parti au fost considerate a fi in stare tehnica buna
· Prezentul raport de evaluare nu exprima nicio opinie cu privire la conditiile structurale; in cazul in care studii ulterioare ar releva defecte care pot afecta valoarea, concluziile prezentului raport isi pierd valabilitatea
· Nu s-au efectuat masuratori ale imobilului evaluat (teren si constructie). Toate dimensiunile si detaliile s-au considerat a fi corecte si se bazeaza pe informatiile furnizate de catre client
Analiza geodezica

· Evaluatorul nu a efectuat un studiu asupra capacitatii portante a solului, neavand calificarile necesare pentru asemenea analize

Probleme de mediu

· Evaluatorul nu are calificarea de a comenta sau actiona in vreun fel asupra problemelor de mediu
· Evaluatorul a presupus ca bunurile evaluate nu sunt contaminate si ca imbunatatirile nu contin materiale periculoase

Conflict de interese

· Evaluatorul care a realizat acest raport de evaluare are cunostintele si competenta necesare pentru a putea emite opinii pentru acest tip de proprietate
· Evaluatorul actioneaza ca evaluator independent si nu are niciun conflict de interese legat de pregatirea acestei evaluari
· Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de viitor cu beneficiarul, nici cu obiectivul evaluat
Riscuri macro-economice

· La realizarea raportului nu s-a tinut seama de efectele induse de eventuale schimbari socio-politice si/sau ale politicilor economice din Romania si SE Europei. S-a presupus ca se vor continua reformele economice si transferul liber de capital
· Evaluatorul a luat in consideratie factorii care influenteaza valoarea la momentul evaluarii si de care el a avut cunostiinta; modificarea acestora in timp poate duce la modificarea valorii estimate
IPOTEZE LIMITATIVE
· Exista mici diferente intre suprafetele utile din Releveu avizat si Cartea Funciara.Se  iau in calcul suprafetele utile  din  Cartea Funciara.

· Preturi negociate cu actuali ocupanti, fara acte de proprietate, dar interesati sa cumpere.
CONDITII LIMITATIVE

Evaluatorul declara ca prezentul raport de evaluare a fost elaborat pe baza datelor si informatiilor pe care le-a avut la dispozitie si pe care el le-a considerat corecte si demne de incredere.

Evaluatorul isi asuma raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de beneficiarul lucrarii si declara ca:

· Acest raport de evaluare a fost elaborat de catre S.C. ESTIMATORI  GROUP S.R.L, prin intermediul colaboratorilor sai, evaluatori autorizati ANEVAR si in calitate de consultant al clientului, având la baza informatiile puse la dispozitie de catre acesta si urmeaza a fi folosit In vederea raportarii financiare
· O evaluare este inerent subiectiva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii evaluate. Concluziile exprimate In prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu au fost luate In considerare elementele ce au aparut sau pot aparea dupa data evaluarii
· In elaborarea lucrarii au fost luati In considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta pentru estimarea valorii
· Proprietatile imobiliare au fost vazute si inspectate de catre Daniel WETTENSTEIN, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR
· Evaluarea proprietatii a fost efectuata In ipoteza ca de la data inspectiei si pâna la data evaluarii nu au avut loc schimbari de nicio natura care ar fi putut duce la modificarea valorii estimate.
· Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor servituti si/sau a unor factori de mediu care ar putea influenta In vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul neavând competentele necesare
· Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate In raportul de evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu Isi asuma nici o responsabilitate In privinta competitudinii si corectitudinii lor, nefiind verificate din surse independente
· Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale bunurilor. Evaluatorul a presupus ca dreptul de proprietate este valabil si nu exista sarcini asupra bunurilor la data evaluarii, altele decât cele mentionate eventual In prezentul raport
· Evaluatorul a presupus ca bunurile se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detin toate licentele, autorizatiile si certificatele necesare utilizarii lor si ca acestea vor putea fi reactualizate In viitor daca va fi necesar
· Evaluatorul nu poate fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente) privind constructiile si/sau factorii externi care ar putea influenta In vreun fel valoarea estimata. Evaluatorul nu a efectuat o analiza a constructiei, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Intr-o stare tehnica buna. Evaluatorul nu Isi poate exprima opinia asupra starii tehnice a acelor parti neinspectate si acest raport nu trebuie Inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii
· Previziunile si estimarile privind exploatarea terenurilor ca active sunt bazate pe informatiile primite de la „operatori”, In conditiile curente ale pietei. Prin urmare, aceste previziuni se pot schimba In functie de conditiile economice ce pot aparea ulterior evaluarii
· Valorile estimate In raport se aplica bunurilor - ca intregi si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, In afara cazului In care o astfel de distribuire a fost prevazuta In raport
· Crizele macroeconomice neprevazute au un efect brusc si dramatic asupra pietei. Acesta se poate manifesta fie prin panica la vânzare sau cumparare sau pur si simplu neintrare In tranzactie pâna când devine clar cum vor fi afectate preturile pe termen lung. Daca data evaluarii este In aceasta perioada, rezultatul evaluarii are un grad de certitudine scazut
· Proprietatea imobiliara, nu a fost masurata de evaluator, toate dimensiunile se presupun a fi In concordanta cu informatiile puse la dispozitie de beneficiar. In analiza realizata, evaluatorul a luat In considerare suprafetele care au rezultat din documentele puse la dispozitie
· Nici o informatie continuta In acest raport nu trebuie sa fie interpretata ca o consultanta fiscala, juridica sau contabila
· Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de viitor In legatura cu bunurile evaluate sau cu orice parti interesate In vreo tranzactie viitoare
· Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere In continuare consultanta sau sa depuna marturie In instanta relativ la proprietatea In chestiune, In afara cazului In care s-au Incheiat astfel de Intelegeri In prealabil
· Valorile estimate In acest raport nu pot fi utilizate pentru asigurare
· Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba In instanta, fiind o expertiza extrajudiciara
· Evaluatorul Isi asuma responsabilitatea pentru opiniile exprimate In prezentul raport de evaluare
PREZENTAREA DATELOR

1. IDENTIFICAREA  PROPRIETATII IMOBILIARE
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie uramatoarele proprietati imobiliare :
[image: image4.emf]Nr.crt.

Adresa Nr.ap. DESTINATIE

Arie total 

utila (mp)

Cota parti 

comune 

Cota 

indiviza 

teren  Carte Funciara

1

Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin

1 Apartament 2 cam.si dependinte 52,89

90/ 10000 538/100 210309-C1-U6

2

Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin

2 Apartament o camera si dependinte 38,8167/ 10000

  67/100 210309-C1-U7

3

Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin

3 Apartament o camera si dependinte 33,2657/ 10000

340/ 100 210309-C1-U8

4 Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin 5 Apartament 3 cam.si dependinte 88,04151/ 10000 900/ 100 210309-C1-U10

5 Bucuresti, sector 4, Bd Sincai nr.15 B,mezanin 6 Apartament o camera si dependinte 26,5646/ 10000 272/ 100 210309-C1-U11


2. ASPECTE JURIDICE

Documente juridice avute la dispozitie:

-Extras de Carte funciara pentru informare nr.cerere 62622/19.10.2016
-Extras de Carte funciara pentru informare nr.cerere 62623/19.10.2016

-Extras de Carte funciara pentru informare nr.cerere 62624/19.10.2016

-Extras de Carte funciara pentru informare nr.cerere 62629/19.10.2016

-Extras de Carte funciara pentru informare nr.cerere 62618/19.10.2016

-Proces verbal de predare silita a imobilului incheiat in 11.11.2016

-Relevee apartamente/noiembrie 2016
3. AMPLASARE

Proprietatile imobiliare evaluate se afla in cartierul Tineretului _Timpuri Noi  , în sectorul 3 al Capitalei. Din punct de vedere comercial cartierul a cunoscut o buna dezvoltare, in zona existand  importante centre comerciale, piete, banci, farmacii, clinici.
LOCATIE : Proprietatile imobiliare este situat intr-o zona curata linistita, la intersectia Bd. Sincai cu Str. Avalansei, la 1 minut de mers pe jos de statia de metrou “Timpuri Noi”. In vecinatate mai sunt: Liceul “Gh. Sincai”, Piata Norilor, Parcul Tineretului. Tipul zonei, din punct de vedere edilitar, este un mix de proprietati preponderent rezidentiale, cu insertii de spatii comerciale, de birouri si de invatamant. Zona este in dezvoltare. Zona dispune de urmatoarele mijloace de transport in comun: autobuze, tramvaie, metrou. Unitati comerciale in apropiere. In zona sunt magazine en-detail si supermarket-uri.Unitatile de invatamant existente sunt: gradinite (private si de stat), scoli primare si generale, universitati. Unitati medicale: cabinete prívate, dispensar, farmacii. Puncte de interes in zona: Universitati, Piata Timpuri Noi.

Zona este deservită de 30 de străzi şi dispune de toate reţele tehnico-edilitare.
Retele edilitare

Retea urbana de energie electrica: existenta 

Retea urbana de apa: existenta 

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta 

Retea urbana de termoficare: existenta 

Retea urbana de telefonie fixa si/sau mobila: existenta 

Cai de circulatie

Arterele principale de circulatie ce sunt in apropriere: 

· Auto: Splaiul Unirii; Bd Ghe Sincai; Calea Vacaresti

· Metrou: M1 – statia Timpuri Noi, M2- statia Tineretului
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4. DESCRIEREA PROPRIETATILOR  IMOBILIARE
	DESTINATIE
	Arie utila (mp)
	Aut (mp)
	Cota parti comune 
	Cota indiviza teren 
	Carte Funciara
	Numar cadastral

	Apartament 2 cam.si dependinte
	50.39
	52.89
	90/ 10000
	538/100
	210309-C1-U6
	210309-C1-U6

	Apartament o camera si dependinte
	38.81
	38.81
	67/ 10000
	  67/100
	210309-C1-U7
	210309-C1-U7

	Apartament o camera si dependinte
	33.26
	33.26
	57/ 10000
	340/ 100
	210309-C1-U8
	210309-C1-U8

	Apartament 3 cam.si dependinte
	88.04
	88.04
	151/ 10000
	900/ 100
	210309-C1-U10
	210309-C1-U10

	Apartament o camera si dependinte
	26.56
	26.56
	46/ 10000
	272/ 100
	210309-C1-U11
	210309-C1-U11


Structura de rezistenta: beton armat în sistem cadre, pereti exteriori si intre apartamente din caramida porotherm 30 cm,

peretii de compartimentare din caramida porotherm 11,50 cm.
Regim inaltime : 2S + P + M + 9

Finisaj exterioare: Fatadele  termosistem 10 cm si tencuiala decorativa, tâmplarii exterioare pvc cu geam  termopan, usi exterioara/interioare: metalica/ lemn, zona de acces din fata blocului acoperita cu pavele.
Finisaj interioare:Tencuieli interioare , finisaj vopsea lavabila,pardoseli  parchet  12 mm,placari ceramice in hol, bucatarie si baie gresie si faianta,obiecte sanitare si accesorii in bai.
Instalatii electrice si sanitare- existente
Încalzire: centrale termice de apartament ,corpuri încalzire  radiatoare aluminiu


5. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Economia

In cel de-al doilea trimestru din 2016, s-a inregistrat cea mai mare crestere economica de dupa criza din 2008.Astfel, conform informatiilor furnizate de INS, PIB-ul a crescut cu 5,2%, pe serie brută, şi cu 5% pe seria ajustatăsezonier în semestrul I 2016 comparativ cu perioada similară a anului trecut, după ce, în trimestrul doi, avansulPIB a fost de 1,5% faţă de trimestrul 1 şi de 6% faţă de trimestrul 2 din 2015, potrivit estimărilor publicate de Institutul Naţional de Statistică.
Oferta
Pentru piața imobiliară, 2016 a fost un an bun, mai ales pentru segmentul locuințelor noi.După mulți ani, clienții sunt interesați să cumpere locuințe încă din stadiul de proiect. Acest lucru denotă o încredere mai mare în piața imobiliară.
O piata este mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei intelegere, a utilitatii relative, a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale. A fost unul dintre cei mai buni ani de până acum, piața s-a stabilizat, au început să apară din nou investitorii imobiliari, iar dezvoltatorii să caute noi terenuri pentru proietele imobiliare viitoare. Anul 2016 a fost bun și la capitolul dezvoltărilor imobiliare, au apărut noi proiecte rezidențiale și s-au predat cele deja existente. Sunt investitori care încă așteaptă să vadă încotro se îndreaptă piața imobiliară, sunt însă investitori care au demarat proiecte atât de case/vile, cât și de blocuri (în prima jumătate a anului) cu un mare succes din punct de vedere al tranzacțiilor. În a doua jumătate a anului unele s-au contractat încă din faza de proiect. In anul 2016 au fost livrate aproximativ 14.000 locuințe și cererea este în continuă creștere. Cel mai mare ritm de creștere a cererii a fost înregistrat în București. Necesarul de locuințe în Capitală este de aproximativ 300.000 unități, iar pentru anii următori sunt anunțate în piață livrări de maxim 15.000 unități /an. 
Pe piata imobiliara a apartamentelor pretențiile vânzătorilor de locuințe au continuat să se majoreze per ansamblu în luna februarie, chiar dacă, pe anumite segmente, au avut loc și scăderi. Potrivit Indicelui Imobiliare.ro, suma medie solicitată de proprietari pentru apartamentele scoase la vânzare la nivel național (noi și vechi) a consemnat față de ianuarie o creștere de 1,5%, de la 1.064 de euro pe metru pătrat util la 1.080 de euro pe metru pătrat. Diferența între prețul cerut în februarie 2017 si cel cerut in februarie 2016 (1.015 euro /mp) este de 6,4%. Spre comparație, diferența prețul din ianaurie 2017 si cel din ianaurie 2016 era de 9,6%. Această tendință ar putea fi interpretată ca o temperare a ritmului de creștere a prețurilor față de 2016.  
Pe parcursul lui februarie, prețurile cerute pentru apartamentele din Capitală au crescut ușor, cu 0,2% mai exact, de la 1.157 la 1.159 de euro pe metru pătrat util; cea din urmă valoare se situează cu 6,4% peste nivelul atins în urmă cu 12 luni, respectiv 1.089 de euro pe metru pătrat. Ca și în alte centre regionale, piața veche și cea nouă au avut însă o evoluție contrastantă în ultimele 28 de zile: cea dintâi a cunoscut o scădere de 1,6% (de la 1.130 la 1.112 euro pe metru pătrat), iar cea de-a doua a înregistrat un avans de 1,4% (de la 1.173 la 1.189 de euro pe metru pătrat).
   În ultima lună, apartamentele din Capitală s-au scumpit, per ansamblu, cu 1,4%, de la 1.141 de euro pe metru pătrat util, până la 1.157 de euro pe metru pătrat; cea din urmă valoare indică un plus de 9,8% față de aceeași perioadă din 2016 – când vânzătorii solicitau, în medie, 1.054 de euro pe metru pătrat. Tendința de creștere din ianuarie a fost susținută exclusiv aproape de apartamentele vechi, care s-au apreciat cu 3,7%, de la 1.090 la 1.130 de euro pe metru pătrat. Locuințele noi, însă, au consemnat doar o variație neglijabilă, de 0,1%, de la 1.172 la 1.173 de euro pe metru pătrat.
  Pe partea de închiriere începutul anului 2016 a dus la o ușoară creștere după care la sfârșitul anului prețurile au revenit la nivelul începutului de an. Imobilele vechi pot rămâne vedete ale pieței imobiliare, atâta timp cât indeplinesc două conditii de bază: au o poziționare foarte bună, iar prețul cerut este unul corect în raport cu suprafața oferită, amplasament, dotari, etc.
Gradul de activitate pe aceasta piata fluctueaza. Totusi, nivelurile diferite ale activitatii sunt mai degraba un raspuns la miscarea preturilor decat o cauza a acesteia. In cazul imobilului evaluat, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu utilizarea si  tipul proprietatii. Aceasta este formata din piata vanzarilor/inchirierilor cu utilizare rezidentiala -apartamente 1 ,2 ,3 camere.
Participantii pe piata ca si cumpărători sunt atât grupuri specializate în investiţii imobiliare precum cât şi companii sau persoane fizice care privesc această piaţă ca o variantă de plasament. Acum patru-cinci ani, majoritatea dezvoltatorilor de pe segmentul rezidențial erau persoane fizice sau firme mici autohtone aflate la primul proiect sau cu o experiență redusă care au construit pentru un singur segment de clienti. 
Datele Coldwell Banker arată că 53,5% din unităţile care vor fi livrate în acest an în Bucureşti se încadrează în categoria mass market, segment pe care achiziţiile prin Prima Casă deţin un procent covârşitor, de peste 70%, în funcţie de proiect.Un procent de circa 12,3% din totalul unităţilor care vor livrate în acest an poate fi încadrat în segmentul low market, adică proiecte care oferă locuinţe cu suprafeţe mai reduse comparativ cu cele ale locuinţelor finalizate înainte de 1990 şi care sunt amplasate la marginea oraşului.Peste 5.500 de locuinţe adresate clasei de mijloc au fost finalizate în 2016 în Bucureşti, în zonele semicentrale, de nord sau din interiorul marilor cartiere, dar cu un acces foarte facil la reţeaua de transport în comun, în special la metrou, şi la puncte de interes, precum centre comerciale sau parcuri.
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SPRE FINALIZARE IN 2016
Nr. locuinte
Proiect Dezvoltator Amplasament  programate
in 2016
e Constantin Capatana, i
Militari Residence g2 Bt a Chiajna 750
Greenfield gﬁ?gcg‘;vemper & Padurea Baneasa 652
Cosmopolis Familia Buyukhanli Stefanestii de Jos 500
Metalurgiei Park Grup de investitori romani ~ Sere Berceni 500
Politehnica Park  ynicredit Poltehnica 346
" Constantin Capatana,
Carol City Parc \ulian Robu Parcul Carol 300
Cartierul Solar Ad Astra Partners Berceni 296
Gran Via Park Gran Via Lujerului 288
Rotar Park Residence Familia Eskiocak Turbomecanica 264

Confort Urban Grup persoane fizice Rahova 240




Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta 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. Există și cerere pentru apartamentele noi, mai ales că programul Prima Casă 2017 prevede că băncile pot acorda împrumuturi de până la 67.000 de euro pentru locuințele mai noi de cinci ani.Potrivit unei analize de piata, proprietarii de locuințe cer, în medie, 1,035 euro pe metrul pătrat, față de 1.020 euro în 2015, adică mai mult cu 1,5%. Creșterea a fost resimțită mai ales la achiziționarea unui apartament nou – acestea s-au apreciat cu 5,6%, de la 1.110 la 1.170 de euro pe metru pătrat. În schimb, apartamentele vechi s-au ieftinit cu 0,8%.

Cluj-Napoca ocupă primul loc în topul celor mai scumpe locuințe, potrivit datelor publicate în 2016 de imobiliare.ro. Aici, prețul mediu este de 1.214 euro pe metru pătrat, în creștere cu 13% față de 2015. Clujul este urmat de București, unde prețul mediu ajunge la 1.131 euro pe metru pătrat. Urmează Timișoara, Constanța și Brașov, ceea ce ne arată că prețurile sunt mai mari în orașele cu o dinamică economică mare.

La polul opus se află orașele mai puțin dezvoltate, în care prețul mediu al locuințelor este și de trei ori mai mic. În Reșița, de exemplu, proprietarii cer 407 euro pe metru pătrat, în timp ce în Târgoviște, Zalău, Satu Mare sau Bistrița, prețurile nu sar de 560 de euro pe metru pătrat. De altfel, și cererea este mult mai mică în aceste orașe, față de cele care conduc în topul prețurilor, iar posibilitățile financiare ale locuitorilor sunt și ele mai mici, ceea ce înseamnă că și piața 

Segmentul mediu-superior a devenit foarte activ în piață în ultimii doi ani.Numărul cumpărătorilor interesați de o achiziție în scop investițional (în vederea închirierii) reprezentau, în luna decembrie a anului trecut, o pondere de 13,9% din totalul celor cu o nevoie imobiliară activă – în scădere de la un nivel de 21% în perioada similară a anului precedent. Acest declin poate fi pus pe seama instabilității legislative din 2016, ce a provocat schimbări importante în domeniul creditării.Deasemenea circa 20-25% din totalul apartamentelor din ansamblurile rezidențiale livrate (sau aflate în curs de livrare) anul trecut, pe segmentele de piață mediu-plus și premium, au fost cumpărate pentru închiriere.

Piața închirierii de locuințe noi din categoria mediu-plus și premium a început cu dreptul în 2017, în luna ianuarie fiind consemnată o cerere în creștere față de perioada similară a anului precedent. Apartamentele scoase la închiriere imediat după livrare sunt ocupate într-o perioadă cuprinsă între două și opt săptămani, în funcție de mărimea ansamblului, suprafața apartamentului și gradul de mobilare. Bugetele chiriașilor care au vizat proiectele finalizate în 2016 au fost cuprinse între 450–500 de euro pe lună (sumă suficientă pentru un apartament cu două camere în Băneasa, spre exemplu) și 3.500–5.000 de euro pe lună (pentru apartamente cu cinci camere situate în zone precum Șoseaua Nordului sau Primăverii).

Pe segmentul închirierilor de lux, piața bucureșteană este destul de echilibrată la capitolul cerere, pe primul loc situându-se zona Pipera – Iancu Nicolae (cu o pondere de 29% din total), urmată de Herăstrău – Șoseaua Nordului (27%), Dorobanți-Floreasca – Aviatorilor – Primăverii (23%) și Victoriei – Romană – Universitate (21%). Există chiar un segment de piață cu ofertă prea mică, din cauza numărului redus de proiecte rezidențiale disponibile. În zona Romană – Universitate există o cerere neacoperită de apartamente de trei camere, cu bugete de 1.000 euro/lună-1.200 euro/lună.
La finele lui 2016, față de perioada similară a anului precedent,s-a vazut o creștere vizibilă a interesului potențialilor cumpărători pentru achiziția de apartamente cu trei camere. Excepția de la regulă o reprezintă Capitala, unde cererea pentru trei camere a scăzut ușor în ultimul an, pierzându-și astfel poziția dominantă câștigată pe parcursul lui 2015. Deși unitățile locative bicamerale continuă să fie cele mai căutate în marile orașe analizate, distanța dintre cele două categorii se îngustează vizibil. Această tendință poate fi pusă în legătură directă cu majorarea puterii de cumparare observată în aceeași perioadă.

În Capitală, ponderea căutărilor de locuințe cu trei camere a ajuns la 36% din total, în scădere de la 38% în urmă cu 12 luni. Pe de altă parte, apartamentele cu două camere și-au recăpătat întâietatea în preferințele clienților, ridicându-se la 38% (în creștere de la 36%). Pe ultimele locuri în clasament se situează unitățile locative cu patru camere (cu o cotă de 14%) și garsonierele (cu 12%).

În ceea ce privește puterea de cumpărare a bucureștenilor, este interesant că cererea pentru apartamente de până la 40.000 de euro a scăzut în ultimul an (de la 16% la 13%), la fel ca și cea pentru pelierul 40.000-60.000 de euro (de la 29% la 27%). Pe de altă parte, ponderea unităților locative de 60.000-80.000 de euro a crescut de la 22% la 24%, iar segmentul 80.000-100.000 de euro a ajuns de la 11% la 12%.

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL CERERE/OFERTA)

În pofida scăderii preţurilor din ultimii ani, între oferta şi cererea de pe piaţă nu s-a creat încă echilibrul necesar pentru o funcţionare la parametri optimi a acestui sector, dar ritmul de scadere este unul mult mai lent. Accesul la creditare drastic restrictionat, atat de conditiile impuse de catre BNR si conditiile aplicate de catre bancile comerciale, veniturile la un nivel mic in raport cu oferta imobiliara, incertitudinile pe plan international si mai ales in zona euro,a condus la opinia unui trend negativ. Putem spune după o analiză a lui 2016 că piața este într-o ușoară creștere și că sfârșitul anului 2016 a fost o perioadă bună pentru cumpărare și închiriere deoarece anul 2017 poate să aducă o creștere a prețurilor.In anul 2017 cererea pe segmentul apartamente rezidentiale noi este mai mare decât oferta și dezvoltatorii ar putea începe fără probleme și alte proiecte față de cele anunțate.
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

1. 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 metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare – este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai buna valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

· cea mai buna utilizare a terenului liber

· cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, ea trebuind sa fie:

· permisibila legal

· posibila fizic

· fezabila financiar

· maxim profitabila

Analizand elementele prezentate, aplicand si filtrarea justificarii corespunzatoare consideram ca cea mai buna utilizare a imobilului evaluat in viitorul apropiat, o reprezinta utilitatea existenta.

2. ABORDARILE EVALUARII

Pentru estimarea valorii se folosesc una sau mai multe metode specifice de evaluare: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost. Oportunitatea utilizarii uneia dintre abordari sau a tuturor si relevanta rezultatelor obtinute depind de tipul bunului evaluat, de calitatea informatiilor disponibile si nu in ultimul rand de scopul evaluarii. Aplicarea acestora permite evaluatorului sa determine valoarea de piata sau un alt tip de valoare diferit de valoarea de piata. Evaluatorul trebuie sa parcurga toate etapele necesare pentru a se asigura ca toate sursele de informare consultate sunt credibile si adecvate procesului de evaluare.

3. METODELE DE EVALUARE FOLOSITE

Prezentul raport de evaluare va folosi pentru determinarea valorii de piata abordarea prin venit  si abordarea prin piata .
4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Evaluarea s-a facut pe baza:

· documentatiei si informatiilor primite de la client

· informatiilor din teren obtinute cu ocazia inspectiilor

· planuri, acte juridice
4.1 Abordarea prin VENIT 

Abordarea prin venit considera ca valoarea este creata de asteptarile de beneficii viitoare (fluxuri de venit). Metoda consta in analiza veniturilor si cheltuielilor proprietatii evaluate. Aceasta etapa implica studierea veniturilor si cheltuielilor istorice ale proprietatii luate in considerare, ca si pentru alte proprietati concurente pentru care sunt disponibile informatii. Scopul este de a estima venitul care poate fi obtinut de proprietate si care va fi capitalizat/actualizat pentru a estima valoarea.

Această metodă prezintă un grad ridicat de încredere, deoarece în selectarea proprietăţilor comparabile au fost avute în vedere :

· veniturile şi cheltuielile ce au fost estimate având în vedere criterii comune, atât pentru proprietatea evaluată, cât şi pentru cele de comparaţie ;

· aşteptările pieţei privind preţul de vânzare, perioada de deţinere şi impozitare sunt similare ;

· condiţiile de finanţare şi condiţiile de piaţă care afectează proprietăţile comparabile sunt similare, nefiind necesare ajustări.

Analiza datelor privind cheltuielile şi veniturile aferente unei proprietăţi constituie punctul de plecare în aplicarea metodelor de randament în evaluare. Valoarea unei proprietăţi este direct proporţionalã cu profitabilitatea acesteia.

Valoarea de piata a proprietatii estimata prin aplicarea metodei capitalizarii venitului corectat si reproductibil al proprietatii prin inchiriere, ia in considerare relatia de calcul:

Valoare estimata  = Venit net din exploatare (VNE)  /  Rata de capitalizare (c)

VP = VNR/c

Capitalizarea directã este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net aşteptat într-un indicator de valoare a proprietăţii. Transformarea se face fie prin divizarea caştigului estimat printr-o rata de capitalizare, fie prin multiplicarea cu un factor corespunzător de multiplicare (inversul ratei de capitalizare).

Principalele elemente utilizate în aplicarea acestei metode sunt:

· venitul brut potenţial (VBP) anual 

· venitul brut efectiv (VBE) anual

· venitul net efectiv (VNE) anual

· rata de capitalizare a veniturilor nete.

Pentru determinarea valorii prin metoda capitalizării veniturilor se parcurg următoarele etape:

1. Estimarea veniturilor (brut şi net) anuale – prin estimarea veniturilor anuale obţinute din închirierea proprietatilor imobiliare.Nivelul chiriei estimate ţine seama de caracteristicile proprietăţii (amplasament, dotari tehnico-edilitare, stare tehnico-funcţională) şi de preţurile negociate în condiţii relativ asemănătoare (nivelul chiriei se determină analizând nivelul chiriilor obtinute pe piaţa liberã). Avand in vedere finisajele , zona , grad de atractivitate usor sub media zonei centrale chiria estimata in zona este de 8-9 eur/mp/luna.

Venitul brut potenţial (VBP) reprezintă venitul total generat de proprietatea imobiliară în condiţii de utilizare maximă (grad de utilizare integrală), înainte de scăderea cheltuielilor operaţionale. Acest indicator poate fi la nivelul chiriei (venit sub formă de chirie) practicate în mod curent la data evaluării.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a proprietăţii imobiliare, ajustat cu     pierderi aferente gradului de neocupare (spaţiu neocupat, venituri nerealizate, neplata chiriei de cãtre chiriaşi).

Venitul net din exploatare(VNE) reprezintă venitul net anticipat, rezultat după deducerea tuturor cheltuielilor de  exploatare. Venitul net din exploatare se exprimă ca o sumă anuală.

Estimarea ratei de capitalizare reprezintă relaţia dintre câştig şi valoare, relaţie acceptată de piaţă şi care rezultă dintr-o comparaţie a vânzărilor de proprietăţi comparabile. Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparaţiei directe – analiza tranzacţiilor recente de proprietăţi comparabile. 

Rata de capitalizare a fost extrasa din datele de piata pe segmentul apartamente 1, 2 si 3 camere  . Rata de capitalizare a fost calculata  din aceasta analiza  si a fost estimata la 5.5 %.


Rata de capitalizare a spatiilor rezidentiale tip apartamente, conform si studiilor firmelor de consultanta specializate variaza intre 5.5-6.2%.


Grad de neocupare- 10 % (nivelul mediu la nivel national )

2.Cheltuielile care se suportă din venituri sunt impozitul pe clădiri, taxe pe teren, prima de asigurare, management, lucrări pentru menţinerea capacităţii de exploatare.În mod curent, pe piaţa locală a chiriilor, se încheie contracte cu chirie fixã, contracte care prevăd şi modul în care sunt repartizate între proprietar şi chiriaş cheltuielile de exploatare :

	CHELTUIELI DE EXPLOATARE
	Repartitie cheltuieli de exploatare Proprietar/Chirias

	FIXE     - taxe proprietate

             - asigurare

             - alte taxe
	Proprietar

Proprietar

Proprietar

	VARIABILE

 - management şi administraţie

-electricitate,apă,canalizare, salubritate

- încalzire

- menţinerea capacităţii de exploatare
	Proprietarul urmăreşte periodic modul cum este exploatată proprietatea

Chiriaş

Chiriaş

Proprietar


Cheltuielile  fixe- au fost estimate astfel: – fixe: 0.2% impozit cladire si 0,15 % asigurare, variabile: mentenata & management 2 % din VBE.
Rezultatul obtinut  prin abordarea prin venit este prezentat mai jos:
	Nr.ap.
	DESTINATIE
	Val de piata (euro)
	Val de piata (Lei)

	1
	Apartament 2 cam.si dependinte
	72.800
	329.050

	2
	Apartament o camera si dependinte
	56.000
	252.120

	3
	Apartament o camera si dependinte
	48.030
	217.100

	5
	Apartament 3 cam.si dependinte
	130.100
	588.050

	6
	Apartament o camera si dependinte
	38.340
	173.300


4.2 ABORDAREA PRIN PIATA 
Abordarea prin piaţa este procesul prin care valoarea de piaţă estimată se obţine prin analiza pieţei în urma căreia proprietăţi similar identificate sunt comparate cu proprietatea supusă evaluării, pentru a ajunge la o indicaţie asupra valorii acestuia.Analiza comparativă este termenul general folosit pentru identificarea procesului care utilizează fie analiza pe perechi de date, fie analiza comparaţiilor relative pentru a obţine o indicaţie asupra valorii, în urma aplicării abordării prin comparaţie directă. În analiza comparativă cele două tehnici sunt folosite împreună sau separat.
S-a  aplicat ca metodă analiza pe perechi de date prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare element de comparaţie. Evaluatorul a analizat astfel vânzările si ofertele comparabile pentru a determina dacă acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietăţii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual. Selectarea concluziei asupra valorii este determinată de proprietatea imobiliară comparabilă care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic şi economic de proprietatea imobiliară subiect şi asupra preţului căreia s-au efectuat cele mai mici ajustări.Criteriul de selecţie a valorii a fost corecţia totala brută ca procent din preţul de vânzare cea mai mică.Informatiile privind vanzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice: zona , finisaje, vechime constructie, acces, utilitatile existente.
Valoarea  finala aleasa  a fost asimilabila comparabilei  careia  i-au fost aduse cele mai putine ajustari (corectia bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate. 
Grila datelor de piata   - abordarea prin piata si explicarea corectiilor  pentru fiecare apartament evaluat , este  prezentata  in Anexa.

Rezultatul obtinut  prin abordarea prin piata este prezentat mai jos:
	Nr.ap.
	DESTINATIE
	Val de piata (euro)
	Val de piata (Lei)

	1
	Apartament 2 cam.si dependinte
	75,948
	343,287

	2
	Apartament o camera si dependinte
	58,919
	266,310

	3
	Apartament o camera si dependinte
	49,825
	225,200

	5
	Apartament 3 cam.si dependinte
	134,234
	606,737

	6
	Apartament o camera si dependinte
	40,090
	181,200


5. RECONCILIEREA VALORII. OPINIA EVALUATORULUI
Ca urmare a investigatiilor si analizelor noastre, considerând ipotezele si conditiile limitative expuse In prezentul raport de evaluare, opinia evaluatorului este ca,  valoarea de piata  a  imobilului evaluat prezentat In raport este cea estimata prin abordarea prin venit. 
Fundamentarea concluziei s-a facut pe baza urmatoarelor criterii:

ADECVAREA

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul bunului evaluat si viabilitatea pietei specifice. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu este In mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila. Participanţii pe piaţă sunt în primul rând interesaţi în potenţialul de a produce profit, estimarea finală va fi mai apropiată de valoarea dată de capitalizarea profiturilor. Pentru un alt tip de proprietate, cum ar fi o locuinţă ocupată de proprietar ( nu este cazul de fata), metoda comparaţiilor directe ar putea avea o relevanţă primordială.In abordarea prin venit si abordarea prin piata toate estimările utilizate în aplicarea metodelor de evaluare corespund cu percepţiile pieţei.
PRECIZIA

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vânzare a proprietatilor comparabile. Numarul de bunuri comparabile, numarul de corectii si corectiile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, corectia totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile In corectiile pozitive si negative se compenseaza.Au fost identificate in zona imobile asemanatoare,ofertate pentru vanzare si inchiriere,datele din abordarea prin piata fiind mai precise, s-a ales aceasta abordare.

 CANTITATEA INFORMATIILOR

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. 
ESTIMAREA FINALA A VALORII

In urma analizarii valorilor obtinute, avand in vedere semnificatia relativa, aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat al valorii si tinand cont de scopul evaluarii, in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata pentru proprietatile imobiliare evaluata este cea prin abordarea prin  piata si este prezentata mai jos :
	Nr.ap.
	DESTINATIE
	Val de piata (euro)
	Val de piata (Lei)

	1
	Apartament 2 cam.si dependinte
	75,948
	343,287

	2
	Apartament o camera si dependinte
	58,919
	266,076

	3
	Apartament o camera si dependinte
	49,825
	225,009

	5
	Apartament 3 cam.si dependinte
	134,234
	606,737

	6
	Apartament o camera si dependinte
	40,090
	181,047


Anexe:

Grile date de piata, fise de calcul
Analize de piata vanzari si inchirieri 

Fotografii 

Acte proprietate
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