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» Oferta si cererea pietei sunt constituite de vanzatori si
cumparatori, iar daca cererea pentru o proprietate este
mare, preturile tind sa creasca

» Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate
tipurile de proprietati imobiliare cand exista suficiente
tranzactii recente, cu date sigure care sa indice
caracteristicile valorii sau tendintele de pe piata
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» metoda poate da cele mai bune indicatii privind valoarea unor proprietati
rezidentiale sau comerciale exploatate de proprietar

» Schimbarea rapida a conditiilor economice si a legislatiei pot limita
aplicabilitatea metodei comparatiei directe
» schimbarea legii impozitului pe profit,

a reglementarilor de urbanism,

>
» existenta si costul finantarii,
>

restrictiile de construire si de dezvoltare a infrastructurii pot avea ca rezultat, un numar
mic de vanzari comparabile recente

» Centrul Vechi - restrictii comisia de monumente istorice




Datele necesare si sursele de
informatii

» tranzactii,
» contracte,
» oferte,

» refuzuri,

» optiuni si liste de proprietati imobiliare,
considerate competitive si comparabile cu
proprietatea evaluata




Surse de informatii

» publicitatea imobiliara,

» publicatiile periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu
partile in tranzactie, angajatii lor,

» avocati,

» consilieri,

» agenti de intermediere,
» administratori imobiliari,
» proprietari si promotori




Preturile de vanzare

» analiza comparativa relativa, analiza evolutiei,
analiza datelor in perechi, analiza statistica sau
grafica, analiza sensibilitatii




Procedura de evaluare - etape

» Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati
imobiliare ce sunt similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de
proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea;

» Verificarea informatiilor prin confirmarea ca datele obtinute sunt
reale si corecte si ca tranzactiile au fost obiective;

» Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize
comparative pe fiecare criteriu;

» Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand
elementele de comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei
proprietati comparabile sau,daca nu e posibila compararea, se trece la scoaterea
din categoria comparabile.

» Analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea la o valoare sau la o marja de valori.
Intr-o piata nedecisa si foarte dinamica, o marja de valori care poate fi 0
concluzie mai buna decat o singura valoare.




Criterii de comparatie

» apartamentele sunt deseori analizate pe baza pretului pe camera, dar si pe
baza pretului pe mp construit

» Proprietatile industriale si depozitele se analizeaza pe baza pretului pe mp
sau m cub

Hotelurile, de regula, sunt analizate in pret pe camera
restaurantele, teatrele, bisericile, salile polivalente in pret/loc

campingurile in pret pe lot
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service auto in pret/loc de reparatii




Elemente de comparatie

» Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si
tranzactiilor imobiliare care au consecinta asupra variatiei preturilor
platite pe piata imobiliara




Standardele de evaluare ANEVAR din 2015
privind abordarea prin piata in evaluarea
proprietatilor imobiliare

» Abordarea prin piata in evaluarea drepturilor de proprietate asupra
proprietatilor imobiliare

» Abordarea prin piata in determinarea valorii impozabile a unei cladiri

» Abordarea prin piata in evaluarea bunurilor imobiliare




Abordarea prin piata in evaluarea

drepturilor de proprietate asupra
proprietatilor imobiliare

» Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezulta din analiza

preturilor de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru o
cladire sau a pretului pe hectar pentru teren




Abordarea prin piata in determinarea
valorii impozabile a unei cladiri

numai in cazul in care terenul aferent proprietatii imobiliare, din care face parte
cladirea evaluata pentru impozitare, nu este in cota indiviza

etape:

» 1) estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare care include cladirea
subiect al impozitarii, precum si aportul terenului corespunzator acesteia;

» 2)alocarea valorii de piata obtinuta in etapa (1) intre valoarea cladirii si
valoarea terenului




Economia urbana

» probleme de natura urbana prin solutii care sa raspunda la urmatoarele
intrebari:

» « Ce servicii sunt necesare pentru populatie?

» « Care este balanta optima intre oferta publica si cea privata de servicii si de
facilitati?

» « Cum poate sa intervina sectorul public pentru a oferi sau a schimba
varietatea serviciilor sau pentru a crea un mediu care va atrage localnicii,
oaspetii, ofertele de investitii?

» o Cum s-ar putea obtine echilibrul intre confortul unora si disconfortul altora?




» Prezentarea aspectelor de fond si justificarea modelului strategic de
dezvoltare urbana




strategia de dezvoltare urbana = SDU

» Strategie de Dezvoltare Urbana ... se axeaza pe ideea de oras vazut ca unitate
de analiza

» Scopul SDU este sa clarifice rolul prezent si potential pe care orasele il au in
dezvoltarea nationala si sa potenteze capacitatea acestora de a realiza
strategii de crestere

» Strategia de dezvoltare urbana = proces de planificare




strategia de dezvoltare urbana = SDU

» procesul prin care autoritatile locale, actionand in
parteneriat cu sectorul privat, societatea civila,
organizatiile guvernamentale si locale, hotarasc ce actiuni
sa Intreprinda pentru dezvoltarea unor conditii de viata
adecvate pentru locuitorii orasului




Principiile si obiectivele strategiei de
dezvoltare urbana

» Durabilitatea: presupune atat conditii mai bune de viata pentru
populatia saraca a oraselor, cat si un minimum de conditii
necesare pentru un trai decent si pentru sanatatea si
bunastarea tuturor

» Competitivitatea le va permite oraselor sa-si dezvolte
economia proprie in context national si international, sa
genereze bogatie economica si sa asigure concordanta dintre
abordarile echitatii sociale si sigurantei sociale si sistemele ce
promoveaza un sector privat productiv si competitiv




Principiile si obiectivele strategiei de
dezvoltare urbana

» Sprijinul financiar: orasele trebuie sa aiba o cat mai mare putere financiara
care le va permite sa detina sau sa aiba acces la o mare varietate de surse de
finantare (surse proprii, venituri comune, imprumuturi, acces la pietele de
capital) pentru a satisface nevoile de investitii si dezvoltare




obiectivele generale

» sa directioneze orasul spre dezvoltarea economica cu
scopul de a crea mai multe locuri de munca;

» o sa dezvolte un proces comun de organizare pentru a
stabili prioritatile orasului, strategiile si actiunile sale;

» o sa sprijine autoritatile locale in prezentarea strategiilor
financiare si de investitii;

» « sa determine eficientizarea managementului urban
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Viena preturi
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