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RAPORT DE EVALUARE

Catre,
PRIMARIA COMUNEI LIEBLING,

Referitor la: stabilirea nivelului minim al redeventei (chiriei de piata) pentru *Spatiu comercial nr
2* situat in sat Liebling, nr 108, comuna Liebling, in vederea inchirierii.

Am inspectat si evaluat spatiul comercial nr 2, aflat la adresa sus mentionata, in scopul estimarii
redeventei (chiriei de piata) in vederea inchirierii.
Raportul de evaluare care urmeaza, constand in 15 pagini si anexe prezinta baza pe care s-a stabilit
opinia evaluatorului. In urma analizei pietei imobiliare specifice si a informatiilor disponibile despre
proprietatea evaluata a fost stabilita metoda de evaluare adecvata a fi aplicata pentru estimarea
redeventei. Aplicarea metodei de evaluare a permis determinarea rezultatului care interpretat de catre

evaluator a permis estimarea valorii finale, valoare prezentata in cuprinsul raportului de evaluare.

REZULTATUL (SINTEZA) EVALUARII

1.Rezultatul/sinteza evaluarii.

In urma aplicarii metodei prezentata in cuprinsul raportului, evaluatorul estimeaza limita minima a pretului
chiriei/redeventei astfel:

Valoare redeventa

Nr.crt Denumire activ (lei/luna)

Spatiu comercial nr 2 situat in sat Liebling, nr 108, comuna
1 Liebling , inscris in CF nr. 400649-C1. 550

L |

2.0pinia evaluatorului.

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si informatiile
care au stat la baza aplicarii ei si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristiciile proprietatii in opinia
evaluatorului valoarea estimata pentru inchiriere este in concordanta cu tendintele actuale ce se
manifesta pe piata chiriilor.
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 aprecieriile
exprimate in prezentul raport;

- valoarea este o predictie: valoarea este subiectiva;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatiile de mediu;

- valoarea este o opinie asupra unei valori si nu cuprinde TVA-ul.
Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2022.
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3.Declaratie de conformitate.

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2022 si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata. Rezultatul prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientﬁlui sau a altor persoane care au interese
legate de client, 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.

4.Certificare.

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1.4.1. Afirmatiile declarate de catre mine $i cuprinse Tn prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate
si corecte.

1.4.2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile $i concluzile mele profesionale perscnale, impartiale si
nepartinitoare.

1.4.3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

1.4.4. Implicarea mea in aceastd misiune, inclusiv suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea
prezentului raport, nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalurii $! legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

1.4.5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022

1.4.6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.

Prezentul raport se supune normelor AN.EV.AR. si poate fi expertizat (la cerere) si verificat in
conformitate cu cu SEV-400* Verificarea evaluarilor* La data elaborarii acestui raport evaluatorul a
indeplinit cerintele programului de educatie continua a ANEVAR., avand incheiata asigurarea de
raspundere profesionala.

Rezultatele si informatiile cuprinse in lucrare se considera a fi corecte, chiar daca redactarea nu a
retinut, integral si intotdeauna, detaliile metodologiei de evaluare care a condus la rezultatele
prezentate/evidentiate.

Lucrarea a fost redactata in 2 (doua) exemplare, din care 1 (un)exemplar pentru beneficiar,

exemplarul electronic ramane la arhiva.
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Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de Ing. Marinescu Constantin, evaluator autorizat-membru titular
ANEVAR. (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), legitimatia nr.13947 valabila pentru anul
2022, specialitatea *Evaluan bunuri imobile* domiciliat in Timigoara, strada lon Romanu nr. 10, tf. 0744626382, e-
mail: marinescu.constantin@yahoo.com. Evaluatorul este autorizat din anul 2003, persoana fizica autorizata din
anul 2009, este agreat de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, Ministerul Mediului si Padurilor din anul 2010 si
are la activ multiple lucrari de evaluare/reevaluare pentru institutii, companii, asociatii si persoane fizice. La data
elaborarii acestui raport evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie continua a ANEVAR,
avand incheiata asigurarea de raspundere profesionala.
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CAPITOLUL 1 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii, Drepturi de proprietate evaluate.

Obiectul evaluarii il constituie spatiul comercial nr 2( fara teren), situat in loc. Liebling, nr 108:

SUPRAFATA SUPRAFATA
PROPRIETATE IMOBILIARA DESCRIEREA PROPRIETATII TEREN UTILA ( mp)

(mp)
Proprietate imobiliara Spatiu comercial nr 2, situat in sat 0
| Liebling, nr 108, CF 400649-C1, nr top
128-129,

l |

Detalii se pot vedea in Releveu Spatiu comercial 2, sc 1:100 si fotografiile din capitolul ANEXE. Dreptul

evaluat este dreptul aferent contractului de inchiriere cunoscut $i ca dreptul de ocupare si folosints sau
dreptul chiriasului/locatarului. Dreptul real imobiliar care este creat mai degrabd de clauzele unui contract
de inchiriere, decat de drepturile legale aferente detinerii proprietatii imobiliare. Dreptul aferent
contractelor de inchiriere este generat numai de clauzele unui anumit contract de inchiriere, expir4 la o
data prevazuts in timp si poate fi apt de a fi divizat sau cedat prin subinchiriere altor parti.

Contractul de concesiune este acel contract incheiat in forma scrisa prin care o autoritate publica,
denumita concedent, transmite, pe o perioada determinata, unei persoane, denumita concesijonar,
care actioneaza pe riscul si raspunderea sa, dreptul sij obligatia de exploatare a unui bun
proprietate publica in schimbul unei redevente.,

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluata este considerat a fi deplin.

1.2. Scopul lucrarii,

Estimarea limitei minime a pretului concesiunii/taxei de redeventa, pe baza valorii de piata a
proprietatii, asa cum este definita in Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022, SEV 104 Tipuri ale
valorii, pgf.30.1, pentru concesionare.

1.3. Clientul si destinatarul lucririi.

PRIMARIA COMUNEI LIEBLING cu sediul in Liebling, str, Principala, nr. 528, judetul Timis.

1.4. Bazele evaluarii.

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

Raport de evaluare
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1.4.1. Ipoteze si conditii limitative.

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

au fost;
Ipoteze:

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.
Evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista alte datorii
care au legatura cu proprietatea evaluata in afara celor cuprinse in extrasul/extrasele de carte funciara.
Chiria aferenta proprietatii imobiliare (strandului) s-a evaluat tinand cont de drepturilor aferente
contractelor de inchiriere dupa aceleasi principii generale ca si dreptul absolut de proprietate, dar cu
respectarea diferentelor create de un contract de inchiriere/concesiune, care poate ingradi dreptul deplin
de proprietate, facand ca acesta s3 fie nevandabil sau restrictionat.
Valoarea dreptului chiriasului este legatd numai de dreptul lui de ocupare si folosinta. Valoarea dreptului
de ocupare si folosint& poate imbraca o forma baneasca, dar nu este o valoare de piaté, deoarece acest
drept nu poate fi vandut pe piata.
Se presupune ci nu exista conditii ascunse (toxice, daunatoare, etc) ale proprietaii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi.
Evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauza, sau de rezistenta a cladirilor, ci a luat in
consideratie elementele in baza constatarilor vizuale desprinse la fata locului
Se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si republicane
privind mediul inconjurator, in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport:
Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodei/metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii informatii considerate adevarate si corecte, obtinute din surse pe
care le considera credibile.
Planurile de situatie, de amplasament/documéntele cuprinse in lucrare au caracter orientativ
neinfluentand valoarea obtinuta.

Conditii limitative:

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau s3 depuna
marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului In care s-au incheiat astfel de
infelegeri In prealabil:

Folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului si
evaluatorului nu este permisa |
Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului evaluarii si celor
care au obtinut acordul scris si nu accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice

astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raport de evaluare
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1.4.2.Valoarea estimata.

Evaluarea chiriei/redeventei aferenta proprietatii s-a efectuat avand in vedere c& urmeaza a face
obiectul concesionarii/inchirierii. Proprietatea imobiliara s-a evaluat netinind cont de sarcinile din extrasul
de carte funciara (daca sunt) pus la dispozitia evaluatorului de catre clientul lucrarii. Tinand seama de
recomandarile Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2022 valoarea estimata in cadrul raportului de
evaluare este valoarea de piata, respectiv chiria de piata.

Chirie de piatd. Suma estimats pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi

inchiriat, la data evaludarii, intre un locator hotdrat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere. (Cf SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf40.1)
Evaluarea redeventei se efectueaza tinand cont de valoarea de piata a proprietatii/strandului.

“Valoarea de piata” reprezinta 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 au actionat fiecare in cunostinta de

cauza, prudent si fara constrangere.” (Cf SEV 104 Tipuri ale valorii, pgf.30.1)

1.4.3. Data evaluirii.

La baza efectuarii evaluarii au stat calculele si analizele efectuate, dar si informatiile culese de
evaluator cu privire la nivelul actual al preturilor chiriilor practicate pe piata libera pentru asemenea
proprietati in ipotezele si conditiile limitative enumerate la pct.1.4.1. Evaluarea a fost realizata pentru data
de 20.12.2022, la un curs valutar mediu de 1Euro =4,9140 Lei.

1.4.4. Data inspectiei,

Inspectia proprietatilor a fost realizata in Ziua de 19.12.2022 de catre ing. Marinescu Constantin, in
prezenta reprezentantului clientului, prilej cu care s-au cules informatii referitoare la proprietatea evaluata
si s-a inspectat proprietatea. Nu s-au efectuat investigatii privind eventuale contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate. Identificarea proprietatii s-a realizat in teren, dar si dupa planul cadastral pus
la dispozitie de client.

1.4.5. Metodologia de evaluare folosita.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea chiriei/redeventei asa cum a fost ea

definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost utilizata urmatoarea abordare;

-Abordarea prin cost. Metoda costului de nou.

1.4.6. Modalitati si termene de plata

Redeventa prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA si se presupune

ca ar fi platita, anual/lunar, la datele ce vor fi stabilite prin contractul de inchiriere/concesiune.

Raport de evaluare
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1.5. Responsabilitatea fati de terti.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor si informatiilor furnizate de
catre beneficiar si calculelor evaluatorului. In conformitate cu uzantele din Roménia, valoarea estimata de
evaluator este valabila la data prezentata in raport.

Acest raport de evaluare este destinat scopulul precizat $i numai pentru uzul destinatarului mentionat la
pct.1.3. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fatd de alta persoana, in nici o circumstanta.

1.6. Sursele de informare.

Sursele de informatii care au stat Ia baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- Informatii privind istoricul si situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de catre proprietar si/sau
reprezentantii acestuia.
- Inspectia amplasamentului prin care s-au constatat
- caracteristicile spatiului si dimensiunile prezentate in plan.
- existenta si starea tehnica in care se afla dotarile/constructiile/infrastructura.
- Informatii de pe piata imobiliara locala. agentii imobiliare si persoane fizice.
- Surse bibliografice;
- STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, EDITIA 2022.
- INSPECTIA PROPRIETATILOR IN SCOPUL EVALUARII.
- BROSURILE DIN COLECTIA* EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR*, EDITURA MATRIX ROM,
BUCURESTI, 1995,
- LEGEA NR.50/1991 PRIVIND AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUCTII,
ACTUALIZATA PRIN LEGEA NR.127/2013
- DICTIONARUL EXPLICATIV AL LIMBII ROMANE, EDITURA ACADEMIEI, BUCUREST] 1975,
- ORDONANTA DE URGENTA NR.54/28 IUNIE 2006 PRIVIND REGIMUL CONTRACTELOR DE
CONCESIUNE DE BUNURI PROPRIETATE PUBLICA.
- EXPERTIZA TEHNICA NR. 161/SEPTEMBRIE 2022 A CP. EX.TH.
- INFORMATII EXISTENTE PE SITE-UL www. 'Imob:‘Hare.ro; Multe Case. ro, etc.

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR.

2.1. Identificarea proprietatilor.

2.1.1. Identificarea proprietatilor — adresa, caracteristici generale.

Proprietatea imobiliara este situata in partea centrala a localitatii Liebling, pe strada Principala, la
nr 108. Accesul la proprietate se realizeaza direct din strada, strada asfaltata/modernizata.
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2.1.2. Aspecte juridice.

Situatia juridica este inscrisa in CF nr. 400649, nr top 128-129 Liebling si CF nr. 400649-C1, nr top 128-

129 Liebling
- SR
TANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
i PENTRU INFORMARE il

Carte Funclari Nr. 400649 Llebiing IEQM ' , EEM@

A. Partea |. Descrlerea imobilulul )

TEREN intravilan Nr, CF vechl:3203/2

Adresa: Loc, Liebling, Nr. 108, Jud. Timis

g:t fr. f:ﬁ;;.‘;%i; Nr Suprafagax (mp) Observatli / Referine

AL | Top:128-120 1.493 o
Constructl!

Nr cedastral .
Crt Nr. topografic Adress Observatil / Referinte
All | Top:128-129 Loc, Liebling, Nr. 108, jud. Timls Casa
B. Partea I, Proprietar! sl acte
Inscrier] privitoare ia dreptul de proprietate s alte drepturl reale Referinte
672 /14/05/1959 B

Lege nr. 187/1945; ——_— .
gy |Intabulere, drept de BROPRIETATE Gobangi Brin Exprmaa‘lcm T A

jectuala 11 R e
1) COMUNA LIEBLING-DOMENIU PUBLIC
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 3203/2) B -
pz |Intabulare, drept de PROPAIETATE, ‘doband[t prin Expropriere, cota| AT T -
actuala 1/1 S e

1) COMUNA LIEBLING-DOMENIU PUBLIC o -
C. Partea Ill. SARCINI .
l Inscrler] privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantle si sarcin)

NU SUNT
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2.1.3. Amplasament, vecinatati si cai de acces.

Spatiul comercial nr 2 se afla in fosta cladire a Caminului cultural, cladire amplasata in zona A a

localitatii. Vecinatatile si caile de acces sunt favorabile.

2.1.4. Dotare cu utilitati.

Amplasamentul este racordat la reteaua de energie electrica.

2.1.5. Gradul de poluare.

In zona de amplasare a proprietatii evaluate nu au fost sesizate noxe sau poluare chimica. Din
informatiile culese de evaluator, fara a efectua expertize sau determinari de laborator, rezulta ca, in zona
respectiva nu exista pericolul unor poluari chimice.

CAPITOLUL 3 - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE.

3.1. Descrierea pietei locale.

3.1.1. Definirea pietei.

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri sau bani. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de
proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor $i chiriasilor tipici.
Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor $i cumparatorilor i
are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibil3 la situatia pietei de munc si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt Influentate de tipul de finantare, durata rambursarii Si
rata dobanzii, este o piata afectats de multe reglementéri guvernamentale si locale, informatiile despre
tranzactii similare nu sunt imediat disponibile. Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara locala se
defineste ca piata proprietatilor folosite pentru inchiriere, piata a carei limita geografica este comuna
Liebling, judetului Timis.

3.1.2. Analiza cererii.

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifesta cerere
pentru inchirierea/concesionarea de proprietati cu specific comercial. Cererea pentru un anumit tip de
proprietate imobiliara/teren este influentata foarte mult atat de atractivitatea sa prin prisma
amplasamentului, a utilitatilor, vecinatatilor, mediului si nu in ultimul rand a accesului la proprietate. La
nivelul localitatii, actualmente, nu se manifesta cerere pentru acest tip de proprietate imobiliara.

3.1.3. Analiza ofertei competitive.

Pe piata imobiliara oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum si
stocul de proprietati existente,

Raport de evaluare
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Oferta se refera Ia disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a produsului imobiliar. In cadrul
analizei au fost luate in considerare inventarul de proprietati care sunt comparabile, n privinta
destinatiei/marimii. cu cea evaluata. In zona nu exista oferte pentru inchirieri /concesionari de proprietati
similare.

3.1.4. Echilibrul pietei

La nivelul zonei nu se poate vorbi de 0 piata imobiliara functionala cu tranzactii imobiliare. Analiza
efectuata asupra potentialului vandabil al proprietatii evaluate arata ca, la nivelul zoneiflocalitatii,

momentan, nu se constata interes pentru inchirierea de proprietati

CAPITOLUL 4 - EVALUARE.

4.1. Cea mai buna utilizare (CMBU).

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodei/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 mare 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.
Criteriile avute in vedere Ia analiza celei mai bune utilizari ale proprietatii au fost urmatoarele:
- permisibila legal; fizic Posibila; financiar fezabil&: maxim profitabila,
Din studiul asupra pietei aferente zonei in care este amplasata proprietatea s-a desprins concluzia c4 cea
mai buna utilizare este cea comerciala deoarece indeplineste criteriile ce definesc notiunea de cea mai
buna utilizare.

4.2. Evaluarea proprietatii.

4.2.1. Procedura de evaluare (Etape parcurse, surse de informatii).

Conceptele si principiile generale de evaluare din Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022
fac distinctia intre proprietatea imobiliars, adica “lucrul” corporal si drepturile reale imobiliare, care se
refera la drepturile, interesele $i beneficiile implicate de detinerea unej proprietati imobiliare, Drepturile
aferente contractelor de inchiriere/leasing sunt un atribut al drepturilor reale imobiliare, care rezulta din
relatia contractuala (ale carei clauze au fost convenite prin contractul de inchiriere) intre un proprietar sau
locator, adica o persoana care detine proprietatea care este inchiriata altuia si un chiriag sau locatar,
adica o persoana care primeste, pe o perioada limitata, dreptul de a folosi proprietatea, in schimbul platii
unor chirii sau altor compensari cu valoare economica. Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022

Raport de evaluare
= e
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stabilesc definitiile, principiile si aspectele importante ce trebuie luate in considerare in evaluarea s
raportarea drepturilor aferente contractelor de Tnchiriere/leasing.

Leasing/inchiriere. Un acord contractual prin care drepturile de folosinta si de posesie sunt
transferate de Ia detinatorul titlului de Proprietate (numit gi proprietar sau locator) in schimbul promisiunii

facute de catre o alty parte (numit3 chirias sau locatar) de a plati chiriile/rentele asa cum sunt prevazute in

clauzele specificate in contract.

Baza evaluarij realizate

din 28 iunie 2006. Aceasta prevede |a art. 4 alin. 2 | (2) Modul de calcul si de plata a redeventej se
stabileste de catre ministerele de resort sau de alte organe de Specialitate ale administratiej
publice centrale ori de catre autorititile administratiei publice locale.”

De asemenea in L50/1991 actualizata in 2014 se prevede la art17 Limita minima a pretuluj

pretului de vanzare a terenului, in conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de

infrastructura aferente*,

disponibile, cantitatea si calitatea lor a fost utilizata urmatoarea abordare:

-Abordarea prin cost. Metoda costului de nou.
Prin aplicarea. acestor metode s-a obtinut o valoare care interpretata a format opinia evaluatoryluj privind
evaluarea.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
- studierea documentatiei topografice aferente si inspectia proprietatii.
- stabilirea limitelor $i ipotezelor care ay stat la baza elaborarii raportului,
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport.
- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de Care trebuie s3
se tind seama la derularea evaluarii.
- analiza tuturor informatiilor Culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere 3|
evaluarii.
- aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea
valorii de piata a proprietatii.
- Calculul redeventei.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele $i metodologia de lucry réecomandate de ANEVAR.

Raport de evaluare
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4.2.2.-Abordarea prin cost. Metoda costului de inlocuire /costului de nou.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii constructiilor evaluate
prin deducerea din costul de nou al constructilor a deprecierii cumulate. In cazul constructiilor,
evaluatorul a ales metoda costului de nou/costului de inlocuire, metoda recomandata de Standardele de
Evaluare a bunurilor, AN.E V. A R.. Editia 2022

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data

evaluarii, o constructie similara care ofera o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate,
utilizand materiale si tehnici moderne, normative, proiecte sj planuri actuale (Glosar).
Spatiul comercial a fost évaluat, asa cum a fost identificate de evaluator cu prilejul inspectiei in teren,
pornind de la preturile unitare valabile |a 01.01.1865, publicate in colectia *Evaluarea Rapida a
Constructiilor* editata de editura MATRIX-ROM, actualizate cu indicii de actualizare publicati in Expertiza
Tehnica Nr.161/ Sept. 2022/CET-R, actualizati pentru data evaluarii,
A fost obtinuta o valoare de inlocuire actualizata, care amendata cu un coeficient de uzura reala estimata,
a dus la estimarea valorii ramasa. Estimarea deprecierii cumulate s-a facut tinand seama de:
- Indicativul P 135/1999, aprobat de Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului prin Ordinul
nr. 85/N/1999, publicat in Expertiza Tehnica nr.63/2000

- Constatarile vizuale ale evaluatorului rezultate in urma inspectiei proprietatilor.

A rezultat un grad de uzura pentru constructiile evaluate, materializarea Iui gasindu-se in fisele de calcul.
In general 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 constructie si cu care Opereaza aceasta metoda sunt:

-uzura fizica-reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale constructiei sau
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza
intr-o pierdere de valoare. Este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura,
etc. Aceasta poate avea doua component-uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de
readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de
corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica
nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu mai pot fi corectate in prezent din
motive practice sau economice).

-neadecvarea functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
constructiei din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.
Este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie sau proiectare, de deficient ale
traseului circulatiei interioare, de lipsuri care diminueaza confortul. Poate fi cauzata si de schimbarile
in timp referitoare Ia aspectu, material sau standard de constructive (grad seismic, izolatie termica).
Se poate manifesta sub doua aspecte: neadecvare functionala recuperabila si neadecvare

functionala nerecuperabila.

Raport de evaluare
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-depreciere din cauze externe/economica- se datoreaza unor factori externi cladirii/proprietatii
cum ar fi: modificarea conditiilor pietei locale, utilizarea proprietatii, amplasarea/localizarea proprietatii
in zona/comunitate, urbanismul, finantarea, declinul Vecinatatii, etc.

In situatia spatiului comercial care face obiectul prezentei evaluari s-a determinat doar uzura
fizica, deprecierea din cauze externe si deprecierea functionala nefiind luate in seama.

A rezultat:
Nr.anexa Denumirea Suprafata utila (mp) Valoare( /ej)
' SPATIU COMERCIALNR 2 | 66,81 165600
TOTAL 165.800

Fisa tehnica de evaluare (Anexa nr.1) aflata in capitolul ANEXE |a raport, prezinta modul de determinare a
valorii spatiului folosind abordarea prin cost, metoda costului de nou.
4.2.3.- Stabilirea redeventei minime.

La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publica stda ORDONANTA DE
URGENTA nr. 54 din 28 iunie 2006. Aceasta prevede la art. 4 alin. 2 (2) Modul de calcul si de plata a
redeventei se stabileste de catre ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale
administratiei publice centrale ori de cétre autoritdtile administratiei publice locale.”

De asemenea in (50/1991 actualizatd in 2014 se prevede la art 17 Limita minima a pretului
concesiunii se Stabileste, dupa caz, prin hotarare a consiliului judetean, Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de anj a
pretului de vanzare a terenului, in conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente*.

Din aceasta ultima prevedere legala rezulta urmatoarea relatie
r=(Vtc+K)/N
Explicatii ;

r=redeventa.

Vtc= valoarea terenului+valoarea constructiilor.

N = numarul de ani corespunzator perioadei de fructificare a capitalului teren/constructii - 25 ani.

K= costul lucrarilor de infrastructura aferente (daca sunt).

In situatia evaluata avem urmatoarea valore minima a redeventei/chiriej

r=(165.800 lei) / 25 ani= =6.630 lei/an ( valoare rotunjita).

6.630 lei/an : 12 luni = 550 lei/luna (vaioare rotunijita).

Raport de evaluare
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CAPITOLUL 5 - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII.

In urma aplicarii abordarii prin cost, metoda costului de nou, metoda prezentata in cuprinsul
raportului de evaluare, analizelor si calculelor efectuate de evaluator, valoarea minima de

inchiriere/redeventa minima este de:
550 lei/luna (valoare rotunijita).

Opinia evaluatorului.

Avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii ei si pe de alta parte scopul evalusrii si
caracteristicile spatiului supus evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea chiriei estimata folosing abordarea
prin cost, metoda costului de nou, este justa si corespunzatoare tendintelor actuale ce se manifesta pe
piata chiriilor aferente spatiilor comerciale din zone rurale.

Redeventa calculata tine cont de valoarea de piata a proprietatii, fiind in concordanta si cu prevederile
GEV 232* Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri*.pgf. 9-27.

Concluzie finala :

In urma evaluarii efectuate de mine, analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia
mea este ca, la momentul evaluarii, in actualele coditii de piata, redeventa minima (chiria de piata)
obtenabila pentru proprietatea evaluata este :

550 Lei/luna (fara TVA).

ING. MARINESCU CONSTANTIN, P.E.A
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CAPITOLUL 6 - ANEXE.

Plan de incadrare in zona, imagine satelit,

Releveu Spatiu comercial nr 2, sc 1:100.

Extras de carte funciara nr. 400649, nr top/cad 128-129 Liebling.
Fisa de evaluare a spatiului comercial nr 2 (Anexa nr 1),

S L

Fotografii spatiu comercial evaluat.

Raport de evaluare
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Releveu Spatiu comercial 2

Scara 1:100
.INr. cadastral/Nr. {opografic| Suprafata (mp) _,,,:_ Adresa imobilului ]
[ 128-129 1493 Loc. Liebling, Nr. 108, Jud. Timis |
Carte Funciara nr. 400849-C1 UAT Liebling
ic_oa_ unitale individuala(U1) CF individuala 400649-C1
Spatiu comercial 2
454 ﬂ
ol
o~
% Nr. Denumire Suprafata
- incapere incapere [mp]
1 Incapere 66.81
Suprafata Utila=66.81mp
Suprafata Totala=66.81mp
5
e
-
<

14

167

14

L 181
037

£.58

318

2,14

5 -‘.—r:'.'.q;", 5
Execuuam

4 Persoana ;undsca autonzata sC STAR;T-TOF‘O SRL )

* Persasne fizioa aufatizat ANGHEL PbULADRIAN 2

T
ooh

(RO-B-J, ,\IR.?S‘]O Claéaflll}‘/ A7

H(RO-TM-F, NRiD041/2010, 6a1ago;ﬁ
Conﬁrm executdrea masuratarnilor |a teren,
cerectiiudinea int ﬁgyn documeritatiet rauaslrafe
&i corespohdenta ateste:a cu realitatea din teren

A

Semnamra { Slampna \_,g‘-‘

Data; 12‘2022




F( Oficlul de Cadastru sl Publicitate Imobiflara TiMIS
gj’/ Biroul de Cadastru s/ Publicitate Imobiliar¥ Deta

1724 Aol 2022
] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T e
AR PENTRU INFORMARE

e T i

A. Partea |. Descrlerea imobliulul ’

TEREN Intravilan Nr. CF vechl:3203/2
Adresa: Loc, Liebling, Nr. 108, Jud. Timls

E":t . f:::;g#c Nr. Suprafata* (mp) Observatll / Referinte

Al | Top:128-129 1,493 d
Constructll

Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatil / Referinte

ALl | Top: 128-129 Loc. Liebling, Nr. 108, Jud., Timls Casa

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturl reale Referinte

672 / 14/05/1959 ]
Lege nr, 187/1945;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Expropriere, cota Al
actuala 1/1

1) COMUNA LIEBLING-DOMENIU PUBLIC k) -
OBSERVATII: (provenita din conversla CF 3203/2)

Intabulare,” drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Expropriere, cota - AL1
actuala 1/1 l
1) COMUNA LIEBLING-DOMENIU PUBLIC

C. Partea Ill, SARCINI .

B2

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referlnte
de garantle sl sarcin|
NU SUNT
Document care contine date cy caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 677/2001, Fagina 1 din 2

EXuase pentry Informare on-line | adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciarg Nr. 400649 Comuna/Ora;/Municlplu: Liebling
Anexa Nr. 113 Partea |

Teren
Nr cadastra| Suprafata (mp)* Observatli / Referinte l
Top: 128-129 1.493

* Suprafata este determinatd In planul de prolectie Stereg 70, o

DETALI LINIARE IMOBIL - - . R

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra Suprafata - X :
Crt | folosinty Ivuan (mp) I Tarla ] Farcels l Nr. topo Observatil / Referinte

curtl - - :
4 constructli, DA Aans I , . , 128-129

Date referitoare |z constructil

Destinatie Sltuatle
Crt Numéar constructle I Supraf, (mp) jurldica Observatli / Referinte

lﬁ.l Top: 12B~12ij cngth;ﬁggde J - JCu acte| Casa

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul Informatic Integrat al ANCP contine Informatllle din cartea
funclara active |3 data generril, Acesta este valabi| |

coroborat cu art, 3 din O.U.G, nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru actlvitat] 5l procese
adminlistrative prevazute de legislatla in vigoare, Valabllitatea poate fl extinsj sl in forma fizicg a
documentulul, f3ri semnaturd olografs, cu acceptul expres say procedural al Institutiel publice orl entit&t|
care a solicitat prezentarea acesty| extras,

Verificarea corectitudinif si realitatii informa;lilo_r continute de document Se poate face la adresa
Www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verlficare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabl|
30 de zile calendarlstice de |a momentul genergril documentulyl,

Data sl ora generarij,
07/12/2022, 12:32

Decument care contine date ¢y caracter personal, protejate de Prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 2
Mﬂmhx\
Extrase pentry Informare on.line Ia adress epay.ancpl.ro Formular verslunea §.1



ABORDAREA PRIN COST. METODA COSTULUI DE INLOCUIRE

ANEXA NR.1
NET

1. DATE DE IDENTIFICARE

Pereti exteriori

zidarie caramida

Pereti interiori

zidarie caramida

Denumire SPATIU COMERCIAL NR 2
Amplasament Sat Liebling,nr 108, CF nr 400649-C1, nr top 128-129 comuna Liebling, jud. Timis
Cod postal 307245
Data PIF 1960
2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei IMOBIL
Regim de inaltime Parter
Aria constr. desf (Acd) mp  [80.17
Aria utila (Au) mp 66.81
Inaltime medie (m) 3.00
Structura de rezistenta

Fundatie beton

Structura zidarie caramida

Plansee lemn

Acoperis
sarpanta din lemn
Acoperis cu invelitoare de
tigla
Finisaje
tencuieli
e driscu\te{g!et, ‘
zugraveli lavabile,
finisaj inferior
tencuieli
Interioare driscuite.,glet, .
zugraveli lavabile,
finisaj inferior
Pardoseli marmura
Timplaria
Exterior termopan
Interior termopan
3. Instalatii
Instalatie electrica
Hluminat da
Forta nu
Instalatii sanitare
Alimentare cu apa nu
Canalizare nu
Instalatie incalzire
JTip instalatie [fara
Alte utilitati
Climatizare nu 7
Gaz nu 2
Alte utiitat nu e,
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda MATRIX ROM 1995 . Catalog ERC nr.2, Fisa nr.2

comparatiilor unitare Catalog de reevaluare nr 121, Fisa 9 Val. de inlocuire lei/mp Ad
Constructii lei/mp Ad 745
Estimarea costului Instalatii electrice lei/mp Ad 44
unitar la nivel 01.01.1965  |Instalatii sanitare lei/mp Ad
Instalatii incalzire centrala lei/mp Ad
Alte lucrari(instalatii de spalatorie) lei/mp Ad
Total | [ lei/mp Ad 789
Corectie pentru H<3,00 lei/mp Ad 0
Total lei/mp Ad 789




Corectii
- pentru lipsa acoperis lei/mp Ad 0
- incalzire cu centrala termica prop. lei/mp Ad 0

-_instalatie electrica executata partial lei/mp Ad 0
- pentru lipsapartiala finisaje exterioare lei/mp Ad 0
- pentru lipsa incalzire centrala lei/mp Ad 0
-echipamentul centralei termice lei/mp Ad 0
Pret barem (Pb) l lei/mp Ad 789

curs valutar la 30,09.2022 4.9144|leifeuro

curs valutar la 20.12.2022 4.9140/lei/euro

Determinarea costuluide [CIB = Pb X Ad x K1 x K2x(1-19/100)

inlocuire brut K1-cf aviz CER-T la data de 30.09.2022 40288.100
(CIB) K2-cf evol curs leu/euro 0.99991861
CIB (lei) 214,138 CIB/mp( lei ) 3,205
CIB (euro ) 43,577 CIB/mp(euro 652
Anvelopa si
Estimarea deprecieriior Rezistenta Finisaje compartimentari stalatii| Uzura fizica
% uzura % uzura |% uzura Y% uzura | globala
40 35 25 20 17 5 18 15 22.55
Valoare depreciere[lei]
Depreciere fizica 22.6 48,288 lei
Depreciere functionala 0 0 lei
Depreciere externa 0 0 lei
Total depreciere 48,293 lei
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de |CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (lei) 165,845 2,482

CIN (euro) 33,748 505

Valoarea constructiei (lei) 165,800
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