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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov ' Nr.1884/2015

Referitor la: Evaluare — IMOBIL CABINET MEDICAL CONCESIONAT DE

DR. MATEI TINA — STR.BASARABI, NR.5 DEMISOL, MUNICIPIUL PLOIESTI

1. Identificarea si competenta evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L, inmatriculatd la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. JO8/343/2001, avind codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ. ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2015, reprezentati prin ing. PANTEL
OVIDIU — administrator, membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avénd specializarile
ElL EPI si EBM, in baza acordului cadru de prestari servicii nr.3813/25.02.2013 incheiat cu
MUNICIPIUL PLOIESTI si a contractului subsecvent nr.10078/19.05.2015, a efectuat raportul de
evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, aparfinind MUNICIPIULUI PLOIESTL

2. Identificarea clientului - MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-dul. Republicii nr.2,
jud. Prahova CIF 2844855 reprezentat de LIVIU TEODORESCU — VICEPRIMAR CU ATRIBUTII
DE PRIMAR.

3. Scopul evaludrii — Raportul de evaluare a fost solicitat In vederea stabilirii redeventei anuale
pentru folosinta bunului imobil.

4. Obiectul supus evalnirii — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil
format din cabinet medical — in suprafatd de 63,96 mp, situat in strada Basarabi nr.5, localitatea
Ploiesti, judef Prahova, identificat in baza inventarului municipiului Ploiesti, Jude]: Prahova si
concesionat cétre dr. Matei Tina. :

5. Tipul valorii - este valoarea de piati asa cum este definitd in Standardele de evaluare a
bunurilor din Romania 2014, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai
evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii
imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile. :
6. Proprietarul bunului imobil — Conform inventarului municipiului Ploiegti, judet Prahova
proprietarul bunului imobil este MUNICIPIUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-dul. Republicii

nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentat de LIVIU TEODORESCU - VICEPRIMAR CU
ATRIBUTII DE PRIMAR

7. Data evaluirii ~ 20.05.2015

Data inspectirii bunului imobil - 24.07.2013.

6. Documentele si informatiile ce stau ka baza evaluirii
- Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2014
- Inventarul municipiului Ploiesti, Judet Prahova.
- Plan de incadrare in zoni '

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 20.05.2015 ]
7. Valoarea propusi Raportul de evaluare determind valoarea de piaé a proprietitii imobiliare in
vederea vanzirii. Valoarea propusé este valabili la data evaludrii si a rezultat In urma calculelor
efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator,

Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune urmitoarele valori
Valoarea de piata a proprietatii este :
145.000 LEI = 32.600 EURO

Valoarea nu contine TVA
curs LEI/ EURO = 4,4474 LEI din 20.05.2015
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Valoarea redeventa / an / mp este

90,69 LEI = 20,39 EURO
curs LEI / EURO = 4,4474 LEI din 20.05.201%;
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Calculul redeventei

Suprafatd imobil 145,33 |mp
Valoare de piatd imobil 329.500,00|1ei
Valoare de piatd imobil 74.100,00|Euro
Valoare redeventd / an (imobil) 13.180,00(lei
Valoare redeventd / an (imobil) 2.964,00|Euro
Valoare redeventd / an / mp 90,69
Valoare redeventi / an / mp 20,39
Suprafatd cabinet 63,96{mp
Valoare redeventd / an cabinet 5.801 (L ei
Valoare redeventi / an cabinet 1.304|Euro

8. Argumente privind valoarea propusi

Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate In prezentul raport §i este valabild in conditiile economice i juridice mentionate n raport;
Valoarea estimat se referd la bunul imobil mentionat mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piati.

Raportul a fost pregitit pe bazg
citre ANEVAR (Asociafia Y4
Data : 20.052015  Expf

Prin prezenta certificim ci :

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

e Analizele, opiniile i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate In acest raport.

¢ Nu avem nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare §i nu avem nici un interes personal §i nu suntem partinitori fati de
vreuna din pértile implicate.

e Nici evaluatorul §i nici o persoand afiliatd sau implicati cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

¢ Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sai1 unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

* Nici evaluatorul i nici o persoana afiliatd sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

¢ Analizele i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform ceringelor din standardele,
recomandrile §1 metodologia de lucru recomandate de céitre ANEVAR (Asociatia National3 a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.
Bunul supus evaludrii a fost inspectat personal de citre evaluator.

L
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Capitolul 1

GENERALITATI
1.1. Identificarea bunului imobil - obiectul evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il
constituie bunul imobil format din cabinet medical - in suprafatd de 63,96 mp, situat in strada
Basarabi nr.5, localitatea Ploiesti, judet Prahova, identificat In baza inventarului municipiului
Ploiesti, judet Prahova si concesionat cétre dr. Matei Tina.
1.2. Scopul evaluarii ~ Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii redeventei anuale
pentru folosinta bunului imobil.
1.3. Utilizarea evaludrii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi MUNICIPIULUI PLOIESTI
cu sediul in Ploiesti, b-dul. Republicii nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentat de LIVIU
TEODORESCU - VICEPRIMAR CU ATRIBUTI DE PRIMAR, in calitate de client si destinatar,
Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-
1 asumad raspunderea decit fa{ii de client si fa{i de destinatarul lucririi.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executat3 conform prezentului raport, in
concordanti cu scopul ei, reprezinté o estimare a valorii de piatd a proprietitii asa cum este definiti
in Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2014, conform SEV 100 — Cadru general, SEV
101 — Termeni de referintd ai evaluérii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 —
Drepturi asupra proprietétii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Conform SEV 100 — Cadru general: Valoarea de piatd este suma estimatii pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpiritor hotirit si un
vanzitor hotiirit, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare In cunostinti de cauzi, prudent si fari constringere.
Fata de definitia ,,valorii de piatd” existi elemente specifice conditionale care provin din restringerea
cererii la utilizarea pentru cabinete medicale pentru medici de familie, medici stomatologi, tehnicieni
dentari, deci la 0 UTILIZARE LIMITATA, impusi de proprietar.
1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizata in 24.07.2013 in prezenia reprezentantilor
proprietarului MUNICIPTUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-dul. Republicii nr.2, jud. Prahova
CIF 2844855 reprezentat de LIVIU TEODORESCU - VICEPRIMAR CU ATRIBUTII DE
PRIMAR.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau defecte ascunse ale
proprietatii.
1.6. Data estimiirii valorii —~ La baza efectuirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul
preturilor §i datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt dlspombﬂe datele si
informatiile §i la care se considera valabile ipotezele luate In considerare precum si valorile estimate
de cétre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna mai 2015, Data evaluirii este 20.05.2015.
1.7. Proprietarul bunului imobil - Conform inventarului municipiului Ploiesti, judet Prahova
proprietarul bunului imobil este MUNICIPTUL PLOIESTI cu sediul in Ploiegti, b-dul. Republicii
nr.2, jud. Prahova CIF 2844855 reprezentat de LIVIU TEODORESCU - VICEPRIMAR CU
ATRIBUTII DE PRIMAR
1.8. Moneda raportului ~ Opinia finald a evalurii va fi prezentatd in RON si tn EURO. Cursul de
schimb utilizat pentru transpunere este de 4,4474 RON/EURO, comunicat de BNR pentru data de
20.05.2015. Exprimarea n valutd a opiniei finale o considerim adecvati doar atita vreme cét
principalele premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificdri semnificative (cursul de
schimb si evolufia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata
imobiliard specifici etc.). Valorile exprimate nu contin TVA.
1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul
evaludrii, tipul proprietatii i de recomanddrile standardelor ANEVAR :
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2014
SEV 100 — Cadru general
SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii
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SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piati asa cum a fost ea definiti mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietitii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

Selectarea tipului de valoare estimatd In prezentul raport;

Deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluiirii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportunid pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului. _

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandirile i metodologia de lucru adoptate
de citre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

Inventarul municipiului Ploiesti, judet Prahova

Informatii culese pe teren de cétre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);

Catalog ”Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010

Catalog ™ Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire™ autor Cornel Schiopu, editura IROVAL
Bucuresti 2010

*Indreptar tehnic pentru evaluarea imediatd la pretul zilei” autor Sorin Turcug, editura MATRIX
Bucuresti 2014 — Martie.

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vAnzitori $i cumparitori
imobiliari de pe piatd judetului Prahova, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare si din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitétii mformatulor preluate de la solicitantul lucririi apartine celor
care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre client si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. o

Se presupune ci titlul de proprietate este bun $i marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acordi garantii pentru
acuratete; ‘

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii. Nu se asumi nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descopeririti lor.

Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu ne angajim
pentru o expertizi sau o cercetare stiintifica necesard pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostinté de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci existd
contamindri sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul consideri c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
~rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibilé¢ la data evaluarii;
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Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnics a bunurilor sau a pértilor componente, nici nu a inspectat
acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica
bund corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia asupra stirii parfilor neexpertizate si acest
raport nu trebuie infeles cd ar valida integritatea lor. Valoarea de piata estimati este valabili 1a data
evaludrii. Intrucit conditiile de piath se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau
necorespunzitoare la un alt moment. '
1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizati
in combinatie cu nici o altd evaluare, 1n caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau si depuni marturie in instan{ relativ la
propriet3tile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de Intelegeri 1n prealabil;
Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare;
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale, Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris §i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiald sau
integrald, precum gi utilizarea lui de ciitre alte persoane decit destinatarul i clientul, atrage dupi sine
incetarea obligatiilor contractuale §i actionarea in instantd a vinovatilor,
1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de cétre client, corectitudinea g§i precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat.
Raportul este confidential, strict pentru client §i destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fati de o terfd persoand, n nici o circumstanti.
Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR
2.1, Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren gi constructii. Existd trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat
numai de drepturi subordonate si Ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confer titularnlui dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumiti
suprafati de teren sau de clidire, pentru o anumita perioads, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere; ' '

Drept de folosintii a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de

exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o0 anumita activitate.

In cazul prezentului raport de evaluare care are ca obiect bunul imobil format din cabinet medical
— n suprafati de 63,96 mp, situat in sirada Basarabi nr.5, localitatea Ploiesti, judet Prahova,
identificat in baza inventarului municipiului Ploiesti, judet Prahova si concesionat citre dr. Matei
Tina, dreptul proprietarului este absolut.

2.2. Situatia juridici - Conform inventarului municipiului Ploiesti, judet Prahova proprietarul
bunului imobil este MUNICIPTUL PLOIESTI cu sediul in Ploiesti, b-dul. Republicii nr.2, jud.
Prahova CIF 2844855 reprezentat de LIVIU TEODORESCU - VICEPRIMAR CU ATRIBUTII DE
PRIMAR. Nu a fost prezentat vreun act §i nici nu avem cunostintd despre o situatie litigioasa care s
aibd ca obiect al litigiului proprietatea in studiu. Suprafetele aferente proprietitii au fost luate in
calcul pe baza datelor avute la dispozitie (puse la dispozitie de proprietar), fird a se face misuratori
suplimentare. Se recomandd ca anterior concesionirii si existe o recertificare a dimensiunilor
cladirilor, iar dacd existd diferente semnificative faii de cele luate in calcul sii se reanalizeze
structura functionald a spatiilor si deci §i valoarea atagati lor. Pe parcursul timpului (termenului de
concesionare) concesionarii au efectuat lucriri de reparatii (in general la elementele cu viata scurts),
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care prin valoarea lor de azi (cota nedepreciatd) contribuie la valoarea constructiilor. In stabilirea
valorii atagate componentelor imobiliare nu s-a tinut cont de Imbunitatirile efectuate de Concesionari
in unele dintre spatiile subiect, i doar de starea tehnicd uzuald datorata proprietarului.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietafii imobiliare evaluate se afl Intr-o zoné rezidentiald si de servicii centrald
Utilitati edilitare: Retea curent electric, apd, gaz metan, canalizare, telefonie
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, far3 expertizare): absenta poludrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona rezidentiali si de servicii, amplasare favorabild, dotiiri si retele bune. Poluare abhsenti.
Ambient civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare. Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie bunul
imobil format din cabinet medical — in suprafatid de 63,96 mp, situat o strada Basarabi nr.5,
localitatea Ploiesti, judet Prahova, identificat n baza inventarului municipiului Ploiesti, judet
Prahova si concesionat cidtre dr. Matei Tina.
Structura constructiei 1n care se afla spatiul evaluat este urmétoarea:
- Fundatii din beton armat.
- Structura de rezistents cu schelet in cadre de beton armat.
Plansee din beton armat.
- Pereti din zid&rie de cardmida.
Imobilul are urmétoarele izolatii, finisaje §i dotéri:
- Izolatia termici §i hidrofugi a cladirii conform normativelor in vigoare.
- Tamplaria exterioard cuplatd, cu deschidere interioars, din PVC cu geam termopan.
- Tampléria interioard din PVC
- Peretii sunt finisati cu vopsea lavabila de culoare albi
- Pentru béi placare partiald cu faianti
- Pardoseala este realizati din gresie
- Finisajul fatadelor: inferior
- Pardoseli din mozaic In casa scrii si alte spatii de acces.
- Instalatii pentru api rece, apé caldi, canalizare menajer §i pluviala si pentru incilzire,
pini la punctele de racordare la refelele exterioare.
- lluminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescent.
- Instalatii electrice cu circuite pentru prize si separat pentru corpuri de iluminat.
- Starea tehnici a spatiului este buni.
La momentul inspectiei imobilul era folosit ca gi cabinet medical.

Capitolul 3

‘ ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1. Definirea pietei si subpietei proprietitii imobiliare
Piata reprezintd un mediu in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate intre cumpéritori si
vanzétori, prin mecanismul prefurilor. Conceptul de piati este reprezentat de capacitatea
cumpdrétorilor si a vinzitorilor de a-§i desfisgura activitatea fird restrictii. Participantii din piat3 pot
fi cumpérdtori, vanzétori, proprietari, debitori, creditori, investitori sau intermediari.
Piafa studiatd este cea a clidirilor de spaii servicii in general. Natura zonei studiate este: zona
rezidentiala si de servicii Piafa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piaji schimbi drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliar3 nu se autoregleazi, ci este descori influentati de
reglementirile guvernamentale si locale.
Cererea $i oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvolti gren, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
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ori sa existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru. Cumpéritorii si vAnzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpérare nu au foc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre prefurile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietdile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung. in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pictei sale
imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepind cu tipul proprietatii. Din punct de
vedere al pietei specifice a imobilelor subiect aceasta este caracterizati prin urméatoarele trisaturi
definitorii : Utilizate si avizate pentru desfigurarea de activitafi medicale, dupd cum urmeazi :
pentru medici de familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari deci cu UTILIZARE LIMITATA
3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numdrul de proprietifi de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumité piatd, intr-o anumiti perioadd de timp,
in situatia in care factorii : populatia, venitul, preturile viitoare si preferinfele consumatorilor rimén
constante. Avand In vedere ci spatiile destinate serviciilor sunt relativ putin ciutate, putem afirma ci
cererea este redusd mult §i nu se Intrevid semne de revigorare apropiati a activitafii economice. Un
element important care va influenta intensitatea cererii gi implicit preturile de tranzactionare 1l va
reprezenta dezvoltarea continud a comertului si serviciilor. Cererea reprezinti cantitatea dintr-un
anumit tip de proprietate pentru care se manifestd ,,dorinta” pentru cumpdrare sau nchiriere, la
diferite prefuri, pe 0 anumitd piatd, intr-un anumit interval de timp. Pentru ci pe o piatd imobiliard
oferta se ajusteazi ncet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietitilor tinde si varieze direct cu
schimbirile de cerere, fiind astfel influenfatd de cererea curentd. Cererea poate fi analizati sub cele
doud dimensiuni ale sale: calitativ §i cantitativ. Nivelul cererii solvabile a scizut Tn ultima perioadi,
scaderea fiind cauzatd de criza economici, diminuarea interesului investitional si sciderea nivelului
creditdrii. Pe de altd parte, se manifestd si sciiderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul
de spafii ce ar putea avea o destinatie asimilabil#). Din punct de vedere al serviciilor medicale de
bazi (cérora li se adresecaza astfel spatii) acestea trebuiesc a fi prezente integral si Tn aceste momente.
fn fapt cererea solvabild a sciizut atét-ca §i nivel (numdr de cereri) cat si ca ,,putere de cumpérare”.

Se constatd, deci o limitare pe ambele planuri §i cel cantitativ si cel calitativ al cererii, pe fondul
scaderii interesului investifional general §i in cel imobiliar in special. Se constati ci cererea se muti
spre spatii mai ieftine §i mai mici, care si aib# costuri mai mici, s& asigure o economie pentru firmele
utilizatoare. Pe acest fond se renegociazi (,,in jos™) nivelul chiriilor mai vechi existente, sau a unora
dintre clauzele contractuale care cresteau costurile auxiliare sau cele atagate. Pe piaji se Intalnesc
mai putine tranzactii, predominante fiind Inchirierile. Concesiunile sunt rar intilnite. Limitarea
utiliz&rii spatiilor (cerinta de mentinere a utilizérii actuale) conduce la limitarea numirului de
potentiali interesati doar la cei care au activitatea curentdi in cadrul celor previzute de HG 884/2004.
Mai mult, spafiile comune nu pot fi fructificate pentru alte utilizéri (principial trebuind si riméana sali
de agteptare sau asimilate). Se mentioneaz ca spatiile pot fi folosite de mai multi utilizatori. Astfel,
cabinetele medicale ar putea fi utilizate (aga cum se practica In unele locatii) de citre doi medici ,,in
doud schimburi”. Aceastd solutie poate aduce avantaje proprietarului prin obtinerea de la doi
concesionari o suma mai mare dect de la unul singur (practica arati ci nu se dubleazi sumele, ci se
obfine un surplus de 33%-66% fati de sumele obtenabile de la un singur concesionar). Aceasta este o
solutie de sprijinire a medicilor (mai multi avind acces la spatiile destinate practic#rii profesiei), dar
si de valorificare mai buni a. activelor de cétre concedent (far3 afectarea suplimentari excesivi a
activului - féird sciderea utilitatii gi/san cregterii a uzurii din exploatare).

Se concluzioneazi piata specifics, pentru:

o Spatii cu destinatie impusi,

o Fard posibilititi de schimbare a destinatiei spre CMBU normald pentru imobilele subiect.

o Adresindu-se exclusiv unor activititi medicale limitate la “cabinete medicale pentru medici de
familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari’

| Cele de mai sus denotd o limitare a utilita{ii generale a proprietitii §i a utilizatorilor potentiali.
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3.3. Analiza ofertei Oferta reprezintd numérul de proprietiti de acelasi tip care este disponibil pentru
vinzare sau pentru Inchiriere la diferite prefuri, pe o anumiti piatd, Intr-o anumiti perioadd de
timp. Oferta de proprieta{i similare este relativ mic3, numérul fiind limitat datoritd expectativei atét a
vénzétorilor cét §i a cumpératorilor, expectativa care se datoreazi crizei economico-financiare.

Din studiul ofertelor imobiliare s-au gisit spatii similare ofertate, rezultdnd o piaf3 cu oarecare
interes pentru acest tip de spatii. Oferta reprezintd numérul (cantitatea) dintr-un tip de proprietate
care este disponibil pentru vinzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piafi datd, intr-0 anumiti
perioadi de timp. Existenta ofertei la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indici gradul
de ,raritate’’ a acestui tip de proprietate. Factorii studiati de ciitre evaluator In vederea analizei ofertei
proprietitilor competitive. Se concluzioneaza piata specifici, pentru:

0 Spa;ii cu destinatie impusé

o Adresandu-se exclusiv unor activititi medicale limitate la “cabinete medicale pentru med:ci de
Sfamilie, medici stomatologi, tehnicieni dentari”

o Cantitatea si calitatea proprietétilor competitive de pe piati (stocul disponibil).

o Volumul noilor constructii (competitive §i complementare) — proiecte autorizate de construire

aflate in derulare.

o Preful si disponibilitatea terenului liber (neocupat).

o Costurile de constructie si dezvoltare.

o Proprietitile oferite aflate pe piaté (existente $i nou construite).

0 Ocuparea de citre proprietari fati de ocuparea de cétre chiriagi.

o Cauzele si numarul locurilor neocupate.

o Conversia spre utilizéri alternative.

| o Disponibilitatea de imprumuturi si finantri pentru constructie.

O inspectie ldrgitd asupra zonelor comparabile din municipiul Ploiesti a condus la concluzia ci pe
piat3 existd o ofertd semificativi (in fapt excedentar la acest moment), acestea fiind intdlnite atit la
parterul blocurilor, cat §i In case sau alte constructii care au suferit modificdri pentru a fi pretabile
pentru diferite activitati. In extrasul cu oferte competitive, anexat prezentului raport de evaluare, sunt
prezentate pe larg detalii despre spatiile comparabile cu proprietétile care fac obiectul prezentului
raport de evaluare, din toate aceste zone. Din punct de vedere al ofertei competitive aceasta este
relativ mare, iar lipsa cererii solvabile face ca, pe mésura trecerii timpului, cotatiile si scada din ce in
ce mai mult. Astfel, se regiseste aici intreaga plaji de componente a ofertei competitive.

Apare la acest moment si presiunea asupra celor care au scoase spal;iile pe piaté de o pericada
Indelungati §i care pot fi nevoiti sa apeleze la valorificare rapidd, mai degrabé inspre inchiriere
fortati.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dlntre cerere si ofertd. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente.
Aceastd caracteristicd este canzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelastici si o
localizare fixd a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteazi
rapid ca rdspuns la schimbirile de pe piatd. In acest moment piata este fn stagnare evident, numdrul
tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de scizut. In ceea ce priveste tranzaciiile cu proprletatl
imobiliare similare celei evaluate, si acestea sunt reduse datoriti tot factorilor enumerati mai sus. Pe
piata proprietéfilor imobiliare de la nivelul municipiului Ploiesti se remarci o scidere in evolutia
preturilor de inchiriere pe fondul cresterii ofertei in raport cu sciderea semnificativi a cererii.

De asemenea este de asteptat ca in perioada imediat urméitoare o serie de agenti economici sa-si
restringd sau chiar si-si inchida activitatea ceea ce va conduce la o supraofertd temporard pe un
segment Ingust de piatd ceea ce va conduce la accentuarea pietei cumpéritorului (deja manifestati
semnificativ din cauza contextului economic general §i al celui local in particular).De asemenea
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faptul cd In aceastd perioadd vanzarea de spatii administrativ comerciale este aproape inexistenti,
majoritatea spatiilor fiind oferite spre inchiriere, dezechilibrul dintre cerere si ofertd devenind si mai
accentuat. Prefurile la care s-au Tnregistrat de Inchirieri ale unor proprietiti similare variaza in functie
de caracteristicile proprietatii, zonare, acces, dotéri, dimensiuni, finisaje etc.

Analizind situatia actuald, se poate formula concluzia cé in cazul proprietitilor evaluate, in zona de
amplasare a acestora §i dat fiind caracteristicile/tipul acestora, tendinta pentru perioada imediat
urmdtoare este de scédere a preturilor de inchiriere. Aceasta scédere va fi cauzati in principal de
mediul economic, care va influenta, in continuare si activitatea in acest domeniu imobiliar,

Elemente specifice :

Referitor la potentialii cumparédtori/utilizatori se menfioneazd ci acestia sunt din randul medicilor de
familie si medicilor stomatologi.

Desi teoria evaluarii imobilului nu face directd legatura cu afacerea desfasurati (ci doar cu
potentialul de Inchiriere Tn cazul de fa{3), prin utilizarea impusé (cea medicald) existd o limitare.
Astfel, se mentioneaza ci o serie de medici sunt plitifi (decontati) dupi tarife care au fost pastrate la
nivele neactualizate, In timp ce unele cheltuieli sunt actualizate la nivelul de la data evaludrii
(inclusiv cea a chiriei/redeventei de piafd- prin prevederile HG 384/2004)

Oferta de proprietiti imobiliare similare — In crestere. Evolutia valorilor imobiliare: preturile
imobilelorin zon#d sunt in scidere moderat#, existind un comportament de expectativd din partea

potentialilor cumpéritori, dar si din partea vanzitorilor care urmarescfluctuatiile pe piata imobiliari.
Cererea de proprietiti — In sciidere.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII
Abordairi in evaluare —Toate cele trei abordéri principale in evaluare, descrise iIn SEV - Cadrul
general, pot fi aplicate pentru evaluarea unui drept asupra proprietdtii imobiliare.
Abordarea prin pia¢i — Drepturile asupra proprietdtii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci
terenul si constructiile, de care este atasat dreptul asupra proprietétti imobiliare supus evaludrii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneazi pe piati, localizarea va fi diferits. In
pofida acestor deosebiri, abordarea prin piatd se aplics, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdfii imobiliare. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu preful altor drepturi
asupra proprietdfii imobiliare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piatd,
este normal sa se adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se
utilizeaza frecvent, rezultd din analiza preturilor de vinzare prin calcularea pretului pe metru pétrat
pentzu o clidire sau a prefului pe hectar pentru teren. Alte criterii folosite pentru compararea
prefurilor, atunci cind existd suficientd omogenitate Intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt
pretul pe cameré sau pretul pe unitatea de productie, de exemplu, Tn cazul productiei agricole. Un
criteriu de comparatie este util numai atunci céind este selectat in mod judicios gi este aplicat
proprietitii subiect si proprietitilor comparabile in fiecare analizi. In mésura in care este posibil,
orice criterin de comparatie utilizat ar trebui si fie cel care se utilizeazi in mod obisnuit de citre
participantii de pe piata relevanti.
in evaluare, increderea care poate fi acordati informatiei despre preful oricarei comparabile se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare §i ale tranzactiei din
care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare
diferentele dintre urmétoarele elemente:
dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietétii supus evalurii;
localizirile respective;
calitatea terenului sau vérsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliari;
situatiile In care a fost determinat pretul $i fipul valorii solicitat;
data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii solicitati.
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Abordarea prin venit — Sub denumirea generi¢a de abordare prin venit sunt utilizate diverse
metode pentru indicarea valorii, toate acestea avind ca o caracteristici comuni faptul ca valoarea se
bazeazi pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de
ciitre un titular al dreptului. in cazul unei investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de
chirie; in cazul unei clidiri ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumati/ipotetici (sau chirie
evitatd), determinata pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu
echivalent. In cazul in care o cladire este specializati numai pentru un anumit tip de activitate
comerciald, venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din
activitatea comerciald, care ar reveni proprietarului acelei clidiri. Utilizarea potentialului comercial
al proprietétii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscutd sub denumirea uzuala de
»metoda profiturilor”.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil sa riména constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezintd cistigul sau ,,randamentul” pe care un investitor I-ar
astepta sau cistigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta si reflecte valoarea banilor in
timp, precum si riscurile §i recompensirile proprietarului. Aceasti metodi, cunoscuti sub denumirea -

uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapidi si
Slmplﬁ, dar utilizarea CI n1 acta nw:-rh]'“]-: n citnatia A3 tn narinndala iitanea tramifind oo aotanesdl R o
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modifice Intr-o mésurd mai mare decit se agteapti In general pe piatii sau n cazul in care este
necesard o analizi mai sofisticata a riscului, In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale
fluxului de numerar actualizat. Acestea difers in mod semnificativ, dar au drept caracteristici de
bazi faptul ci venitul net, dintr-o perioada viitoare definit3, se aduce la valoarea actualizati prin
utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate,
reprezintd valoarea capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata
de actualizare aferentd unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in
timp, precum i pe riscurile i recompensérile proprietarului, atagate fluxului de numerar in cauza.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de obiectivul evaluarii.
Daci obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investiii proprii ale acestora, rata utilizatd poate reflecta rata
rentabilité{ii cerutd de acegtia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daci scopul este estimarca
valorii de piaid, rata se va obtine din examinarea rentabilititilor implicite derivate din preturile
platite pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piatd intre participantii de pe
piatd. Rata de actualizare adecvati ar trebui si fie determinati in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piafd. Cénd acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare adecvats,
plecénd de la o rati tipicé ,,fard risc” a rentabilititii, corectatd pentru riscurile si oportunititile
aditionale specifice unui anumit drept asupra proprietdtii imobiliare. Randamentul adecvat sau rata
de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daci datele de intrare utilizate pentru venit sau
pentru fluxurile de numerar se exprimd In niveluri curente (termeni reali) sau daci previziunile au
fost ficute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare preconizate.

Abordarea prin cost — Aceastd abordare este aplicatd, In general, pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdtii imobiliare prin metoda costului de Tnlocuire net2 (dupd deducerea deprecierii ).
Ea se utilizeazd cind fie nu existd nicio dovadd despre preturile de tranzactionare pentru proprietii
imobiliare similare, fie nu existd niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni
titularului dreptului. Aceastéd abordare se utilizeaz3, In principal, pentru evaluarea proprietitii
imobiliare specializate, adica a proprietitii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piati,
cu excepfia cazului in care se vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte. Prima etapa
solicité calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul de tnlocuire a
proprietdtii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar fi
necesar ca o proprietate imobiliard echivalenta si fie o replicd a proprietétii imobiliare subiect,
pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piat3, caz In care costul de nlocuire ar fi mai
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degraba cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decit cel de Tnlocuire cu un
echivalent modern. Costul de Inlocuire este necesar si reflecte $i toate costurile suplimentare, cum ar
fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi
suportate de un participant de pe piati pentru producerea unui activ echivalent. Costul echivalentului
modern se corecteazd apoi pentru a fi reflectatd deprecierea. Scopul ajustirii pentru depreciere este
acela de a estima cu cit ar fi mai putin valoroasé proprietatea imobiliari subiect, pentru un potential
cumpdrétor, fatd de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizics, utilitatea
functionald si economicé a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern.
Capitolul 5

EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalitdti — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil format din
cabinet medical - in suprafati de 63,96 mp, situat in strada Basarabi nr.5, localitatea Ploiesti, judet
Prahova, identificat in baza inventarului municipiului Ploiesti, judet Prahova si concesionat citre dr,
Matei Tina.
5.2. Cea mai buna utilizare - Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de
utilizare a proprietétii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de
pornire §i 83 genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat
cea mai mare valoare.Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o
analizd subiectivd a defindtorului proprietétii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea
mai bund utilizare este determinati de fortele competitive de pe piata In care este localizatd
proprietatea. Proprietatea este intotdeauna evaluats pe baza celei mai bune si profitabile utilizari,
care poate fi sau nu poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazati pe cea mai buni
utilizare a proprietitii ca fiind disponibila §i gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare.
Imbunititirile sunt evaluate conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului.
Cea mai bund utilizare trebuie sa apara ntr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd sau
speculativa. In cursul analizei, evaluatorul trebuie si faca distinctia intre cea mai buni utilizare a
terenului ca fiind liber $1 cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.
Perioada de timp a unei utiliziri specificate reprezinté un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociati cu analiza reziduali a terenulut
ce este cuprinsa In economia clasicd. In aceasti analiz, valoarea este dati de venitul ce rimane dupi
ce a fost amortizatd constructia.
Cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza In
doud cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se
realizeaza aceastd analizd. Cea mai bund utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
[inanciar fezabili si maxim productivd.
Criteriile analizei celei mai bune utiliziri
a. Permisibili legal — in toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizéri sunt permise
de lege. El trebuie si analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patrlmomu s1 siturile istorice, impactul asupra
mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bun utilizare a proprietitii din cauza unor
clauze in contractul de Inchiriere.Dacd nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise
de certificatul de urbanism determiné alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - $i eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate In raportul de evaluare.
Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilititii utilizérii, dacd nu o scot in afara legii.
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b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazi utilizirile unei
anumite proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bun utilizare numai ca
ficind parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, api, linie de
transport energie electrici, gaze, agent termic, etc.). Structura geologici a terenului poate impiedica
(sau face foarte scump#) anumite utilizéri ale proprietitii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de

indl{ime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utiliz#rii

actuale in altd utilizare consideratd mai buna.

¢. Fezabila financiar - Utilizirile care au Indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care s3 acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care
rezultd fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar, Pentru a determina
fezabilitatea financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va
sciidea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si dac# aceasta este mai mare sau egali cu cea agteptati de
investitori pe piaté, atunci utilizarea este fezabila,

d. Maximum productivi — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, In concordamii cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piafi pentru acea utilizare. Valoarea reziduals a terenului poate fi
gasitd estiménd valoarea utilizérii propuse (teren si constructii) si scizand costul materialelor,
manoperei, regiei gi al capitalului, necesare realizérii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimata si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este
venitul rdmas dupd scéderea cheltuielilor de exploatare i a recuperirilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliaré. Cea mai buna utilizare potentiald
a terenului este de obicei utilizare pe termen lung si se presupune ci va riméne aceeasi pe durata de
viatd economica sau util2 a constructiilor.

Cea mai buna utilizare a terenului liber — Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea construciilor. In aceasti ipoteza,
pot fi identificate utilizari care creazi valoare §i evaluatorul poate Incepe selectia de proprietiti
comparabile si apoi sd estimeze valoarea teremilui. Daci o prognozi a celei mai bune utiliz#ri indici
o schimbare in viitor, cea mai buni utilizare actuali este considerati ca o utilizare interimari. In
unele cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul sd rimdn liber pand cind piata va fi pregitita
pentru dezvoltare imobiliard. Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber presupune cé terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate
utilizdri care creeazd valoare, evaluatorul putéind incepe selectia de la proprletan comparabile si sd

‘| estimeze valoarea terenului; In cazul de fat3 ipotezele de lucru sunt de maniera de a analiza unul

dintre aceste aspecte, conform ipotezei de lucru, respectiv: o existd elemente specifice conditionale
care provin din restringerea alternativei de utilizare doar la aceea pentru cabinete medicale pentru
medici de familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari, deci la o UTILIZARE LIMITATA, impuséd
de proprietar. Astfel, in cazul de fati proprietitile au destinatie speciali fiind adecvate numai pentru
0 singurd utilizare sau pentru un numér foarte limitat de utiliziri, existand dificultiti in specificarea
CMBU, care de fapt este continuarea utilizarii actuale, dac3 aceasta se dovedeste a fi viabil
(Intelegéind prin acesta in cazul de fatd IMPUSA).

5.3. Evaluarea proprietétii

5.3.1. Evaluareca proprietatii prin ‘abordarea comparatiilor directe Aceastd metodd analizeazi,
compard §i ajusteazi tranzactiile si alte date cu importantd valoricd pentru proprietdfi similare. Ea
este 0 metoda globald care aplicd informatiile culese urmdrind raportul cerere-oferti pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare $i se bazeazd pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza
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pietei §i utilizeazi analiza comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gdsi proprietiti similare, comparind apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea cé valoarea de piatd a unei proprietdfi imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietifi competitive si comparabile. Analiza comparativi se
bazeazid pe aseminirile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care influenteazi pregurile de
tranzactie.Procesul de comparare ia in considerare aseminarile si deosebirile Intre proprietatea
imobiliard ,,de evaluat” si celelalte proprietiti deja tranzactionate, despre care existd informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietétii imobiliare se realizeazi conform relatiei:
valoarea proprietitii evaluate = preful proprietifii comparabile +corectii
Valoarea de piata a imobilului prin abordarea prin comparatii, este:
'METODA NU SE APLICA NU S-AU GASIT COMPARABILE DOAR PENTRU UN SPATIU
DINTR-UN IMOBIL
5.3.2. Evaluarea imobilului prin abordarea capitalizirii venitului - Abordarea pe baza de venit,
ia In considerare valoarea prezentd a beneficiilor viitoare ca procedeu de mésurare a
valorii.Capitalizarea veniturilor, este una din metodele prin care veniturile viitoare previzionate
(asteptate) sunt convertite in valoare. Principalii termeni utilizati in abordarea pe bazi de venit sint:
Venitul net din exploatare (VNE), care reprezintd venitul net anticipat, rezultat dupa deducerea
tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprimi ca o sumi anuali.Rata de
capitalizare reprezintd relagia dintre cégtig si valoare, relatie acceptatd de piati i rezultd dintr-o
comparatie a vinzérilor de proprietiti comparabile. Estimarea ratei de capitalizare se face prin
metoda comparatiei directe — analiza tranzactiilor recente de proprietiti comparabile.Rata de
capitalizare reprezinté relatia dintre castig si valoare, relatie acceptati pe piatd si rezultd dintr-o
analizd comparativd pe ramura. Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a unei serii
de trange periodice anticipate de venit, In valoarea lor prezenti. Folosirea capitalizirii veniturilor in
valoarea proprietifilor imobiliare este bazatd pe premiza ci valoarea este suma prezenti a
beneficiilor previzionate sau anticipate exprimate in bani.Evaluarea se face din punctul de vedere al
unui investitor interesat i informat si este bazat3 pe venitul produs de proprietate, mai putin
pierderile din neocuparea integrald a propriet3{ii — spatii neocupate, nedncasarea la timp a chiriei,
alte venituri nerealizate. Formula de calcul este: _ _
Valoarea proprietitii imobiliare = Venit / rata de capitalizare
METODA NU SE APLICA NU S-AU GASIT CHIRII DOAR PENTRU UN SPATIU DINTR-UN
IMOBIL

5.5.3. Evaluarea imobilului prin abordarea costurilor S-a realizat prin aplicarea metodei
costurilor segregate, metodd care constd Tn aplicarea costurilor unitare pentru diferite componente
ale cladirii, exprimate 1n unit#iti de misurd adecvate.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprmde urmatoarele etape:
Stabilirea costului de constructie a unei clidiri-similare noi cu ajutorul “Indreptarului tehnic pentru

evaluarea imediatd, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte”, ed. Matrix

Rom, martie 2011 sau Costuri de reconstructie — costuri de Tnlocuire — autor Cornel Schiopu, editura
IROVAL 2010

Determinarea valorii rimase la acelasi nivel de preturi, pe baza Normativului P 135-1999 (avizat de
MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzurs fizici a mijloacelor fixe din
grupa 1 — constructii).
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecdrui obiect de constructii ce se evalueazi se
parcurg urmétoarele etape:

* documentatie privind clidirea care urmeazi a fi evaluatd, prin studierea planurilor partiale
puse la dispozitie de client;

* cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea
stérii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

* se efectuazd Tncadrarea clidirii intr-unul din tlpurllc de cladiri ale ciror costuri segregate

sunt calculate in fndreptarul tehmc
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* s¢ calculeazd valoarea unitari i totald a constructiei similare noi;
» se stabileste valoarea ramasi prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare
datoritd deprecierilor care afecteaza cléddirea.
Determinarea valorii rdmase, prin estimarea deprecierii cumulate.
Deprecierea - reprezinté o pierdere de valoare fati de costul de nlocuire brut al constructiei
similare noi, ce existd la constructia existentd, din cauze fizice, functionale sau externe.
Formula folosité este:
Cost brut — Depreciere = Valoare
in acest caz :
CIN = Cost de inlocuire brut (nou) — Deprecieri (fizicd + functionald + externd)
In cazul prezentei lucriri s-a luat in considerare deprecierea fizicd estimati pe baza
Normativului P 135-1999 (avizat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999) care stabileste coeficientii
de vzuri fizicd a mijloacelor fixe din grupa 1 — constructii.

Conform anexei 45 din Normativul P135/99, ponderea subansamblelor unei cléddiri din
intregul acesteia, se prezinta astfel:

® Structura de rezistenti - pondere 40%
e finchideri i compartimentari - pondere 17%
e Finisaje - pondere 25%
e [Instalatii - pondere 18%

fn cadrul inspectiei efectuate asupra imobilului evaluat, se apreciazi prin observare directs
deprecierea fizicd a fiechrui subansamblu, iar prin cumulare ponderati rezulti deprecierea fizici
totald a imobilului.

Deprecierea functionald este pierderea de valoare a proprietitii ca rezultat al progresului in
domeniul comercial. Deprecierea functionald este independentd de orice deteriorare fizica a
proprietatii.

Deprecierea externd este pierderea de valoare a proprietétii ca rezultat al actiunii unor factori
externi activului. Factorii de bazi in deprecierea economici sunt: cererea redusi, concurenta acerba,
veniturile medii scizute al populatiei, etc..

Valoarea proprietatii prin abordarea costurilor, este :
145.000 LEI = 32.600 EURO

curs LEI / EURO = 4,4474 LEI din 20.05.2015
Valoarea nu contine TVA
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CALCULUL COSTULUI DE INLOCUIRE
Se= 63,96 mp
- . . Indice
Nr.1 Denumirea Suprafata Cos‘tl mp | Total cost Cprectr? Corectieu Cost total actualiz Cost total
or. (simbof) (mp) (Lei/mp} catalog |distantd| manoperd | corectat are INDEXAT
A B C=AxB D E F=CxDxE [ Cl=Fxl
1 _|9INFSPBD 63,96{ 1.30510] 83.474.20 [ 1,036 1,008 86.998,14 | 1,0504 91.382,85
2 |9SSTSPED 63,96 843,90] £3.975.84 | 1,036 1,006 56.254,49 | 1,0494 59.033,46
3 |FINSPD 63,96 1.577,10] 100.871,32 | 1,036 1,008 105.129,70 | 0,9645 101.397,60
4 |ELSPBD 63,96 257,70] 16.482,49 | 1,036 1,006 17.178,32 | 0,9720 16.697,32
5 ISASPBD 63,96 63,60} 4.067.86 1,036 1,006 423958 | 0,9705 4.114,52
6 {IVSPBD 63,96 125,70| 8.039,77 1,038 1,008 8.379,18 | 1,0804 9.052,87
7 _|TERCIRC 63,96 952,50] 60.821,90 | 1,036 1,006 63.493,78 | 1,0517 66.776,41
TOTAL 348.455,02
Depreciere fizica 27%
Depreciere funciionala 0%
Depreciere economica 25%
Valoarea piata cu TVA( lei ) 190.779,12
Valoarea piatd cu TVA ( euro ) 42.896,78
Valoarea piata fard TVA({ lei) 144.992,13
Valoarea piata fard TVA ( euro) 32.601,55
Valoarea piata ( lei ) 145.000,00
Valoarea piaté ( euro) 32.600,00
Capitolul 6
STABILIREA REDEVENTEI

Conditii generale ale concesiunii Regimul bunurilor utilizate de concesionar in derularea
concesiunii. In derularea concesiunii, bunul preluat de concesionar il constituie imobilul si terenul
aferent §i care la incetarea din orice cauzi a contractului de concesiune vor fi repartizate dupi cum
urmeazi: bunuri de retur, constind in terenul concesionat care se va reintoarce in posesia
concedentului liber de orice sarcind; bunuri proprii, constéind din bunuri utilizate de concesionar pe
durata concesiunii, care sunt §i ramén in proprietatea acestuia la Incetarea contractului de concesiune
dacd nu fac obiectul intentiei concedentului de a le achizitiona ca bunuri de preluare.

Obligajiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare.

Toate obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare pe parcursul
deruldrii contractului de concesionare, atét in faza de executie a obiectivului de investitii cit si in
faza desfasurdrii activitétilor propuse cad In sarcina concesionarului, motiv pentru care acesta va
obtine pe cheltuiala sa avize, acorduri si autorizatii de functionare pe care are obligatia si le respecte.
Nerespectarea acestora atrage dupa sine sancponarea §1/sau apllcarea de citre factorii interesati de
amenzi contraventionale. _

Obligativitatea asigurdrii exploatdrii in regim de continuitate §i permanenid.

Pe durata contractului de concesiune, concesionarul are obligativitatea exploatérii in regim de
continuitate §i permanentd a terenului concesionat cit si a bunurilor realizate prin grija acestuia,
Interdictia subconcesiondrii bunului concesionat/posibilitatea subconcesiondrii dupd caz.

Dupi Incheierea contractului de concesiune, concesionarul nu poate subconcesiona terenul, iar in
acest sens se va prevede o clauzi in contractul de concesiune.

Durata concesiunii. Propunem ca durata concesiunii sd se facii pe o perioadi de 49 de ani, in asa fel
incit investitiile realizate de concesionar si poata fi amortizate. Durata propusi de 49 de ani
respectd prevederile O.U.G. nr.21/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publicd, ct si a Normelor Metodologice de aplicare a ordonantei susmentionate.
Redeventa minimd §i modul de calcul al acesteia. Pentru bunurile proprietate publica/privatd modul
de calcul al redeventei se stabileste prin hotdrarea consiliului local, astfel incit s3 asigure recuperarea
in 25 de ani a pretului de vinzare a terenului in conditiile de piat3 la care se adaugi costul lucririlor
de infrastructuré.
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Clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune. Contractul de concesiune inceteazi in
urmdtoarele situatii: -

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune, daci pirtile nu convin, prin act aditional,
prelungirea acestuia;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denunfarea unilaterald de citre
concedent, cu plata unei despdgubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind
competentd instanta de judecats; '

¢) In cazul nerespectérii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere de citre
concedent, cu plata unei despégubiri in sarcina concesionarului;

d) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin reziliere de cétre
concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concedentului;

obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fird plata unei despigubiri.

Rezilierea contractului intervine :

a) pronuntatd de instanta de judecatd, la initiativa concedentului, cu plata unei despagubiri in sarcina
concesionarului in cazul nerespectérii obligatiilor contractuale de cétre concesionar.

b) pronuntati de instanta judeciitoreasc, la inifiativa concesionarului, cu plata unei despagubiri in
sarcina concedentului dacé rezilierea se produce din culpa acestuia, in cazul nerespectarii obligagiilor
contractuale;

Renuntare la concesiune din partea concesionarului, fird plata unei despagubiri, la disparitia, dintr-o
de a exploata terenul (imposibilitate doveditd cu acte de concesionar si acceptati de concedent), in
acest caz concesionarul va notifica concedentul, in termén de 15 zile de la constatarea situatiei
intervenite, despre imposibilitatea obiectiva de realizare a activititii. Imposibilitatea obiectivi de a
exploata bunul poate fi invocaté in cazul cind concesionarul are o sitnatie financiard precari, in
cazul falimentului sau al dizolvérii. -

Metodologia utilizatd Actul normativ care reglementeazi regimul contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publicd este OUG nr. 21/2006, aprobati prin Legea 22/2007, iar concesionarea
terenurilor pentru constructii este reglementatd prin Legea nr. 199/2004 pentru modificarea si
completarea Legii 50/1991, privind autorizarea executirii lucriirilor de constructii. In secundar exista
reglementiri referitoare la concesionare i in alte acte normative, cum ar fi Legea nr. 84/1992
completatd i modificata prin Legea 244/2004 privind regimul zonelor libere, O.U.G. nr. 88/1997
privind privatizarea societitilor comerciale sau O.G. nr. 2/2003 referitoare la concesionarea
terenwrilor forestiere proprietate publici a statului.

Conform OUG 21/2006 "Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd,

denumit in continuare contract de concesiune, este acel contract incheiat in formd scrisd

prin care o autoritate publicd, denumitd concendent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei
persoane, denumite concesionar, care actioneazd pe riscul si rdspunderea sa, dreptul gi obligatia de
exploatare a unui bun proprietate publicd in schimbul unei redevente”.

Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioad egali cu cel mult jumétate din durata
sa initiald, prin simplul acord de vointa al partilor.

Pentru terenuri, durata de concesionare se stabileste in functie de prevederile planurilor urbanistice si
de natura constructiei. Au calitatea de concedent ministerele sau alte organe de specialitate ale
administratiei publice centrale, pentru terenurile proprietate publica sau privati a statului precum si
consiliile judetene, consiliile locale sau institutiile publice de interes local, pentru terenurile
proprietate publici ori privatd a judetului, orasului sau comunei. Referitor la bunurile ce vor fi
utilizate de concesionar, OUG 21/2006 prevede urmétoarele categorii:

Bunurile de retur - ce revin de deplin drept, gratuit si libere de orice sarcini concedentului la
incetarea contractufui de concesiune. Sunt bunuri de retur bunurile care au ficut obiectul concesiunii;
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Bunurile proprii - care la incetarea contractului de concesiune ramén in proprietatea
concesionarului. Sunt bunuri proprii care au apartinut concesionarului si au fost utilizate de citre
acesta pe durata concesiunii,

Pentru evaluarea drepturilor detinute de concesionar se vor evalua:

- constructiile amplasate pe terenul concesionat;

- dreptul de folosintd primit asupra terenului pe toatd durata contractului.

Pentru evaluarea drepturilor detinute de concedent se vor evalua:

- drepturile de folosintd cedate pe durata contractului;

- valoarea terminald a terenului la finele contractului.

fn cazul contractelor de concesiune, atét concedentul (in limitele impuse de lege, respectiv numai
dacd terenul apartine domeniului privat al statului), cit si concesionarul pot si Instriineze drepturile
detinute.

Pentru evaluarea drepturilor detinute de concedent, evaluarea va avea in vedere, pe durata ramasa
contractului, fluxurile financiare generate de incasarea redeventei contractuale, precum si valoarea
terminald la finele contractului de concesiune.

Intrucét redeventa contractuali se stabileste la data semnirii contractului si este fixa pe o perioadd
lungd de timp, fluxurile financiare care se au in vedere nu reflect starea si circumstantele pietei la
data evaludrii, ci perspectiva unui anumit utilizator (concedentul).

Ca urmare, valoare drepturilor cedate de concedent vor fi estimate ca valoare diferiti de valoarea de
piafa, baza de evaluare fiind valoarea de utilizare.

Intrucat exists diferente intre valoarea terenului evaluat ca fiind liber sau construit, un element
extrem de important este analiza posibilitétii legale de demolare a constructiilor la finele contractului
de concesiune. Avénd in vedere ci valoarea proprietitii concesionate este suma dintre valoarea
dreptului de folosintd cedat pe toatd durata contractului gi valoarea terminald, iar prima dintre cele
doud valori este diferitd de valoarea de piati, baza de evaluare va fi valoarea de utilizare.

In schimb, evaluarea drepturilor-primite de concesionar se face in baza datelor de piatd (veniturile
obtenabile din exploatarea proprietatii) si deci, pentru aceasta, baza de evaluare poate fi valoarea de
piata.

In concluzie:

Atunci cind se evalueazi drepturile cedate, baza de evaluare este valoarea de utilizare.

Aceasta este valoarea actualizati a fluxurilor viitoare de numerar estimate ce se asteapti sa fie
generate din utilizarea continud a unui activ §i din cedarea lui la sfarsitul duratei de viatd utili,
intr-o tranzacfie in care preful este determinat in mod obiectiv, dupi deducerea costurilor de
cedare estimate. In practicd, aceasta poate fi o cifréd mult mai greu de calculat §i, prin urmare,
acolo unde nu existd indicii cd valoarea de utilizare a unui activ depdseste semnificativ costul lui
net de vinzare, atunci valoarea recuperabda a activalui poate ﬁ consxderata ca fiind costul sdu
net de vinzare.

Atunci cind se evalueazi drepturile primite, baza de evaluare este valoarea de plata.

Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi schimbatii la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un vinzdtor hotirdt, intr-o tranzacfie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care pirfile implicate au acfionat in
cunostinti de cauzd, prudent si fird constringere.

Pentru stabilirea valorii de piatd a unei proprietiti imobiliare este necesari definirea conceptului de
cea mai bund utilizare a acesteia.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectati din
diferite variante posibile care ar trebui sd constituie baza de pornire si s3 genereze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a unui teren liber

sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare, : :
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Atunci cind ia o decizie de concesionare a unui teren, concedentul nu tine Intotdeauna cont de
principiile eficientei economice, putind avea ca prioritate interesul public. In cazul concesiunilor se
remarci faptul ¢i hotarfirea concedentului de a concesiona un teren nu este doar o simpla decizie
comerciald, ci are caracter normativ, asa cum prevede la art. 12 alin. 2 din HG 54/2006
"Concesionarea se aprobd, pe baza studiului de oportunitate, prin hotirére a Guvernului, a consiliilor
locale, judetene sau a Consiliului General al Municipinlui Bucuresti, dups caz". Ca urmare, cea mai
bund utilizare a unui teren n sensul previzut de IVS este cea pentru care a fost Incheiat contractul de
concesiune, aceasta fiind singura utilizare permisi din punct de vedere legal.

Determinarea redeventei

Conform prevederilor legale " Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului
local, asifel incdt sd asigure recuperarea prefului de vdnzare al terenului, in conditii de piatd, la
care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente ".

in conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructuri sau alte costuri suplimentare, deci limita
minim& a concesiunii se va stabili astfel incét si asigure numai recuperarea tn 25 de ani a pretului de
vénzare a imobilului. Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil,
convenit de vanzatorii $i cumpératorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpirare. Valoarea
nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi plitit pentru bunuri sau
servicii, la 0 anumita daté, in conformitate cu o anumiti definitie a valorii. Valoarea estimati este
subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazd pe ipotezele si conditiile
limitative enunfate in raport. Desi estimérile ficute s-au bazat pe cercetérile noastre si pe informatiile
care ne-au fost furnizate, evaluatorul nu garanteaz indeplinirea exacti a acestora datoritd
modificirilor majore ce pot interveni pe piatd Intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale
ce pot interveni in tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimati de noi tTn urma evaludrii
proprietitii trebuie considerati ca fiind ,,cea mai buni estimare” a valorii proprietatii in conditiile
date de definitia Valorii de Piat3, asa cum apare ea in Standardele Internationale de Evaluare. -

Calculul redeventei
Suprafatd imobil 145,33 |mp
Valoare de piati imobil 329.500,00|lei
Valoare de piatd imobil 74.100,00|Euro
Valoare redeventa / an (imobil) 13.180,00|1ei
Valoare redeventi / an (imobil) 2.964,00|Euro
Valoare redeventd / an / mp . 90,69
Valoare redeventi / an / mp . 20,39
Suprafati cabinet 63,96|mp
Valoare redeventd / an cabinet 5.801]|Lei
Valoare redeventd / an cabinet 1.304|Euro

Data : 20.05.2015 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 7
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea proprietétii obtinut3 prin cele trei abordari este urmétoarea:

Abordarea comparatiilor de piati: METODA NU SE FOLOSESTE
Abordarea capitalizirii venitului: METODA NU SE FOLOSESTE
Abordarea costurilor: 145.000 LEI = 32.600 EURO

Valoarea de piatd In opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea costurilor, care
tine seama de situatia actuala a piefei imobiliare si reflecti cel mai bine valoarea proprietatii.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestel valori sunt: )
Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
exprimate In prezentul raport i este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati n raport.
Valoarea reprezinté opinia evaluatorului privind valoarea de piati.
Valoarea este o predictie. '
Valoarea nu contine taxa pe valoarea adaugati.

In concluzie :

Valoarea de piafa a proprietétii este :
145.000 LEI = 32.600 EURO

. Valoarea nu contine TVA
curs LEI / EURO =4,4474 LEI din 20.05.2015

Valoarea redeventd / an / mp este:

90,69 LEX ~ 20,39 EURO
curs LEI/ EURO =4,4474 LEI din 20.05.2015

: - Calculul redeventei
Suprafatd imobil 145,33 (mp
Valoare de piata imobil 329,500,00]1ei
Valoare de piatd imobil 74.100,00|Euro
Valoare redeventd / an (imobil) 13.180,00]lei
Valoare redeventd / an (imobil) 2.964,00|Euro
Valoare redeventd / an / mp 90,69
Valoare redeventd / an / mp : 20,39
Suprafati cabinet 63,96{mp
Valoare redeventd / an cabinet 5.801|Lei
Valoare redeventi / an cabinet 1.304|Euro

73

*Fiboy

e /20

m%o;\.! x“\h

ybwALUA
Da_ta: 20.05.2015 Expert evahﬁﬂmgp El -EPI, EB &




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.1884/2015

* 221




O

S.C. FIDOX S.R.1. Brasov Nr.1884/2015

- ANEVAR®

Asacialz Nagional3 2 Evaluatorilor Autorizati din Romdénla

AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV
Nr. 0023

Se acordid socletatii:

FIDOX SRL

' Cu sediul sodlal fn judetul Brasov, cod unic de fnregistrare 13789500

Data emicerfl: 0F,01.2015 Presedinte,
Vatabil pina Ia: 31.12.2015 ﬂd. N (Va“_cu

[ANEVAR]

ALQCIATIA HATIONALS A (VATLLATOREOR DIN BDMANIA

" CERTIFICAT
| D-1/D-na ) - PA_NTEL ovib } _ membru |
_ ANEVAR cu legitimatia nr. 3240 a absolvit li data de 2_3.02-.2@08

semihau_:xil SI’IC 11 p'entru formarea ca:

~ EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE

Credit: 60 ore
iy, 1616

- Data eliberitrit: airiel _ 2008 funa __aprilic - zing__ 15,




