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| Localitatea Purcireni, judeful Brasov
- Evaluidri intreprinderi, bunuri mobile si proprietiti imobiliare

Solicitant :
- MUNICIPIUL PLOIESTI
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU
IMOBIL CABINET MEDICAL

"CONCESIONAR

DR. ANDREESCU ANGELA
STR.BREBENEI NR.2 BL.3 SC.B AP.40
PLOIESTI
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Referitor la: Evaluare — IMOBIL CABINET MEDICAL CONCESIONAT DE

DR. ANDREESCU ANGELA - STR.BREBENEI, NR.2 BL.3 SC.B AP.40,

MUNICIPIUL PLOIESTI

1. Identificarea si competenta evaluatorului —S.C. FIDOX S.R.L, inmatriculati la Oficiul
Registrului Comerfului sub nr. J08/343/2001, 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 specializirile
EIL EPI §i EBM, in baza acordului cadru de prestiri servicii nr.3813/25.02.2013 incheiat cu
MUNICIPIUL PLOIESTI si a contractului subsecvent nr.10078/19.05.2015, a efectuat raportut de
evaluare al bunutui imobil mentionat mai sus, ‘aparfinind MUNICIPIULUI PLOIESTL

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

3. Scopul evaluiirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii redeventei anuale
pentru folosinta bunului imobil. )

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul imobil
format din cabinet medical - in suprafati de 30,70 mp, situat in strada Brebenei, nr.2 bl.3 sc.B
ap.40, localitatea Ploiesti, judef Prahova; identificat in baza inventarului municipiului Ploiesti, judet
Prahova i concesionat catre dr. Andreescu Angela,

5. Tipul valorii — este valoarea de piati asa cum este definitd tn Standardele de evaluare a
bunurilor din Roméania 2014, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referint3 ai
evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii
imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul bunului imoebil — Conform inventarului municipiului Ploiesti, 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 inspectérii bunului imobil ~ 24.07.2013.
6. Documentele si informatiile ce stau Ia baza evaluiirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2014

- Inventarul municipiului Ploiesti, judet Prahova.

- Plan de incadrare in zon# ‘

- Informatiile primite in zond $i publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR  din 20.05.2015
7. Valoarea propusi Raportul de evaluare determini valoarea de piati a proprietitii imobiliare in
vederea vanzirii. Valoarea propusi 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 urmétoarele valori
Valoarea de piatd a proprietitii este :
59.000 LEI = 13.300 EURO

. Valqa_y_ea nu confine TVA
curs LEI / EURO =4 4474 LEI din 20.05.2015

Valoarca redeventd / an / mp este:

77,50 LEI ~ 17,42 EURO
cuis LEI/ EURO = 4,4474 LEI din 20.05.2015
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Calculul redeventei

Suprafati imobil ' 57,86 |mp
Valoare de piatd imobil 112.100,00{lei
Valoare de piatd imobil 25.200,00|Euro
Valoare redevent / an (imobil) 4.484,00]1ei
Valoare redeventd / an (imobil) 1.008,00|Euro
Valoare redeven(i / an / mp 77,50|1ei
Valoare redeventd / an / mp 17,42 |Euro
Suprafats cabinet 30,70|mp
Valoare redeventd / an cabinet 2.379|Lei
Valoare redeventi / an cabinet 535|Euro

8. Argumente privind valoarea propusi

Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i aprecierile
exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referd la bunul imobil mentionat mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piai.

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de Jucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

* 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 perspectivd In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestul raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem pirtinitori fatd de
vreuna din pértile implicate.

* Nici evaluatorul si nici o persoand afiliata sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

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

* Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicald cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

* Analizele si opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerinjelor din  standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a

-Evaluatorilor Autorizafi din Romania)

» Evaluatorul a respectat codut deontologic al meseriei sale.

¢ Bunul supus evaluirii a fost inspectat personal de ciitre evaluator.

-3-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1898/2015

Capitolul 1

: GENERALITATI
L.1. Identificarea bunului imobil - obiectul evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il
constituie bunul imobil format din cabinet medical - in suprafatd de 30,70 mp, situat in strada
Brebenei, nr.2 bl.3 sc.B ap.40, localitatea Ploiesti, judet Prahova, identificat in baza inventarului
municipiului Ploiesti, judet Prahova si concesionat citre dr. Andreescu Angela.
1.2. Scopul evaluiirii — Raportul de evaluare a fost solicitat In vederea stabilirii redeventei anuale
pentru folosinta bunului imobil.
1.3. Utilizarea evaluirii — 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 ATRIBUTII DE PRIMAR, in calitate de client si destinatar.
Avand in vedere Statutul ANEVAR §i Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-
si asuma rispunderea decit fatd de client si fati de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executati conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul ei, reprezinti o estimare a valorii de piati a proprietitii asa cum este definits
in Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2014, conform SEV 100 — Cadru general, SEV
101 — Termeni de referin{d ai evaludrii, 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 piati este suma estimati pentru care un activ
sau o datoric ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpiritor hetirat si un
véanzitor hotiirat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si In care pirtile
au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fira constringere.
Fatd de definifia ,,valorii de piad” existé elemente specifice conditionale care provin din restringerea
cererii la utilizarea pentru cabinete medicale pentru medici de familie, medici stomatologi, tehnicieni
dentari, deci la o UTILIZARE LIMITATA, impusa de proprietar.
1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizatd in 24.07.2013 in prezenta reprezentantilor
proprietarului MUNICIPIUL 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
proprietéii,

1.6. Data estimirii valorii — La baza efectudirii evaluiirii au stat informatiile privind nivelul

prefurilor i datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele st
informatiile i la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate
de citre evaluator. Evaluarea a fost realizati Tn luna mai 2015. Data evaluirii este 20.05.2015.

L.7. Proprietarul bunului imobil — Conform inventarului municipiului Pioiesti, 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

| 1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaludrii va fi prezentati in RON si in EURO. Cursul de

schimb utilizat pentru transpunere este de 4,4474 RON/IEURO, comunicat de BNR pentru data de
20.05.2015. Exprimarea fn valutd a opiniei finale o considerim adecvati doar atita vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaludirii nu suferf modificiri semnificative {cursu! de
schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpiirare si cu nivelul tranzactiilor pe piata
imobiliard specifici etc.). Valorile exprimate nu contin TVA. '
1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de caleul a valorii de piagii a tinut cont de scopul
evaludrii, tipul proprietaii §i de recomandirile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2014

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludirii
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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 piatd 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 proprietétii imobiliare;

Stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

Deducerea gi estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tin# seama la
derularea tranzactiei;

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

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile i metodologia de lucru adoptate
de cétre 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 amplasata
proprietatea, etc.);

Catalog ”Aphcatn 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 Turcus, editura MATRIX
Bucuresti 2014 — Martie.

Informa;u preluate din baza de date a evaluatorulm de la evalunatori, vinzétori $1 cumpdéritori
imobiliari de pe piatd judefului Prahova, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii
imobiliare §i din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.11. Tpoteze generale — Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de ciitre client si au fost prezentate fardi a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare.

Se presupune ci titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afam cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de 1ncredeu3 dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete; :

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

Nu ne asumim nici o 1esp0nsab1htate peniru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam
pentru o expertizd sau o cercetare stiintifici necesard pentru a fi descoperit.

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

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina informaliilor ce sunt disponibile la data evaludrii;
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Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnici a bunurilor sau a pértilor componente, nici nu a inspectat
acele pérfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate 1n stare tehnici
bund corespunzitoare unei exploatiri normale. Opinia asupra stirii parfilor neexpertizate si acest
raport nu trebuie infeles cd ar valida integritatea lor. Valoarea de piafi estimati este valabili la data
evaludrii. Intrucdt conditiile de piati se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectid sau
necorespunzétoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative ~ Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizatd
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s depuni mirturie in instanti relativ la
proprietafile in chestiune, in afara cazului 1n care s-au incheiat astfel de infelegeri in prealabil;
Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de la data intocmirii
sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i5i pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alt referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus fntr-un. document destinat publicititii fiard acordul scris §i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeazi si apar. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage dup sine
ncetarea obligatiilor contractuale si acfionarea in instantd a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fatd de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informafiilor furnizate de cétre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepti nici o
responsabilitate fatd de o terf persoand, In nici o circumstanti.

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridicd a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdfii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren $i constructii. Existi trei tipuri de bazé ale dreptului asupra proprietdtii imobiliare:

Dreptul absolut asupra oricérei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren $i de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat

numai de drepturi subordonate §i ingradiri stabilite prin lege;

Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumiti
suprafafd de teren sau de clidire, pentru 0 anurmta perioadi, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de Inchiriere;

Drept de folosinti 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 o anumit activitate,

in cazul prezentului raport de evaluare care are ca obiect bunul imobil format din cabinet medical
— In suprafatd de 30,70 mp, situat in strada Brebenei, nr.2 bl.3 sc.B ap.40, localitatea Ploiesti, judet
Prahova, identificat In baza inventarului municipiului Ploiesti, judet Prahova sl concesionat cétre dr.
Andreescu Angela.

2.2. Situatia juridici - Conform inventarului musnicipiului Ploiesti, judef 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. Nu a fost prezentat vreun act §i nici nu avem cunostintii despre o situatie litigioasi care si
-aibd-ca-obiect-al-litigiului-proprictatea-in-studiu—Suprafetele-aferente-proprietitii-an-fost-luate-in-
calcul pe baza datelor avute la dispozitie (puse la dispozitie de proprietar), fard a se face masuritori
suplimentare. Se recomandd ca anterior concesionfirii si existe o recertificare a dimensiunilor
cladirilor, iar dacd existd diferenfe semmificative fatd de cele Iuate in calcul si se reanalizeze
structura functionald a spafiilor §i deci si valoarea atagatd lor. Pe parcursul timpului (fermenului de
concesionare) concesionarii an efectuat lucidiri de reparafii (in general la elemeniele cu viati scurtd),
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care prin valoarea lor de azi (cota nedepreciati) contribuie la valoarea constructiilor. In stabilirea
valorii atagate componentelor imobiliare nu s-a tinut cont de mbunitatirile efectuate de Concesionari
in unele dintre spatiile subiect, ci doar de starea tehnici uzuali datorata proprictarului.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afl# Intr-o zond rezidentiald si de servicii centrala
Utilitdyi edilitare: Retea curent electric, apa, gaz metan, canalizare, telefonie
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): absenta polusrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona rezidentiali si de servicii, amplasare favorabili, dotiiri si retele bune. Poluare absenti.
Ambient civilizat,
2.4. Descrierea proprietiitii imobiliare. Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie bunul
imobil format din cabinet medical — in suprafati de 30,70 mp, situat in strada Brebenei, nr.2 bl.3
sc.B ap.40, localitatea Ploiesti, jude} Prahova, identificat in baza inventarului municipiului Ploiesti,
judet Prahova si concesionat citre dr. Andreescu Angela. .
Structura constructiei Tn care se afla spatiul evaluat este urmitoarea:
- Fundatii din beton armat,
- Structura de rezistenta cu schelet in cadre de beton armat.
- Plangee din beton armat.
- Pereti din zidarie de cariamida.
Apartamentul are urmitoarele izolatii, finisaje si dotiri:
- Izolatia termicé i hidrofug a cladirii conform normativelor in vigoare.
- Tampléria exterioard cuplatd, cu deschidere intericard, din PVC cu geam termopan.
- Tampléria interioard din PVC
- Peretii sunt finisati cu vopsea lavabild de culoare albi
- Pentru bii placare parfiald cu faianti
- Pardoseala este realizatd din gresie
- Glafurile interioare sunt realizate din PVC
-~ Finisajul fatadelor: inferior
- Pardoseli din mozaic In casa scérii §i alte spatii de acces.
- Instalafii pentru ap# rece, apé caldd, canalizare menajerd si pluviald si pentru incilzire,
pind la punctele de racordare la retelele exterioare.
- lluminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescent.
- Instalafii electrice cu circuite pentru prize §i separat pentru corpuri de iluminat.
- Starea tehnicd a apartamentului este buni.
L"l momentul inspectiei imobilul era folosit ca §i cabinet medical.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1. Definirea pietei si subpiefei proprietatii imobiliare
Piata reprezintd un mediu in care bunurile, mérfurile si serviciile sunt schimbate intre cumpévitori si
vanzatori, prin mecanismul prejurilor. Conceptul de piafi este reprezentat de capacitatea
cumpératorilor §i a vanzatorilor de a-si desfasura activitatea fard restrictii. Participantii din piata pot
fi cumparatori, vanzitori, proprietari, debitori, creditori, investitori sau intermediari.
Piata studiati este cea a clddirilor de spatii servicii In general. Natura zonei studiate este: zona
rezidentiald §i de servicii Piata imobiliar# se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbi drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliar nu se autoregleazi, ci este deseori influeniati de
reglementérile guvernamentate si locale.
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Cererea i oferta de proprietéfi imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic §i rareori atins, existdnd fntotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sd existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumpiiritorii si vAnzitorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vénzare este lung. In cazul proprictatii evaluate, pentru identificarea pietei sale
imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Din punct de
vedere al pietei specifice a imobilelor subiect aceasta este caracterizati prin urmitoarele trisaturi
definitorii : Utilizate §i avizate pentru desfsurarea de activititi medicale, dupi cum urmeazi :
pentru medici de familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari deci cu UTILIZARE LIMITATA
3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numérul de proprietiti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piats, Intr-o anumits perioadd de timp,
In situatia in care factorii : populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor riman
constante. Avand in vedere ci spatiile destinate serviciilor sunt relativ putin ciutate, putem afirma ci
cererea este redusé mult §i nu se Intrevad semne de revigorare apropiati a activititii economice. Un
element important care va influenfa intensitatea cererii si implicit preturile de tranzactionare 1l va
reprezenta dezvoltarea continud a comerfului §i serviciilor. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un
anumit tip de proprietate pentru care se manifestd ,,dorinta” pentru cumpirare sau inchiriere, la
diferite prefuri, pe 0 anumiti piats, Intr-un anumit interval de timp. Pentru c& pe o piatd imobiliard
oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde si varieze direct cu
schimbirile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curenti. Cererea poate fi analizatd sub cele
doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. Nivelul cererii solvabile a scizut in. ultima perioada,
scaderea fiind cauzati de criza economics, diminuarea interesului investifional i sciderea nivelului
creditdrii. Pe de alta parte, se manifesti §i sciiderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul
de spatii ce ar putea avea o destinatie asimilabild). Din punct de vedere al serviciilor medicale de
baza (cérora li se adreseaza astfel spaii) acestea trebuiesc a fi prezente integral si Tn aceste momente.
In fapt cererea solvabili a scizut atat ca sinivel (numdr de cereri) cét i ca ,,putere de cumpiirare”.

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 spafii mai ieftine i mai mici, care si aibi costuri mai mici, si 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 cregteau costurile auxiliare sau cele atasate. Pe piata se Intdlnesc
mai putine tranzactii, predominante fiind Inchirierile. Concesiunile sunt rar intilnite. Limitarea
utilizdrii spatiilor (cerinfa de mentinere a utiliz#rii actuale) conduce Ia limitarea numéralui de
potentiali interesafi doar la cei care au activitatea curentd in cadrul celor prevazute de HG 8$84/2004.
Mai mult, spatiile comune nu pot fi fructificate pentru alte utilizari (principial trebuind si rimana sali
de agteptare sau asimilate). Se mentioneazi cA spatiile pot fi folosite de mai multi utilizatori. Astfel,
cabinetele medicale ar putea fi utilizate {asa cum se practica In unele locatii) de citre doi medici ,in
doud schimburi”. Aceasti solufie poate aduce avantaje proprietarului prin obtinerea de la doi
concesionari 0 sumd mai mare decat de la unul singur (practica arati ci nu se dubleazd sumele, ci se
obfine un surplus de 33%-66% fatd de sumele obtenabile de la un singur concesionar). Aceasta este o
solutiede sprijinire a medicilor (mai mulii aviind acces la spatiile destinate practicirii profesiei), dar
$1 de valorificare mai bund a activelor de citre concedent (far3 afectarea suplimentard excesivi a
activului - fard scderea utilita(ii gi/sau cresterii a uzurii din exploatare).

Se concluzioneazi piata specilici, pentru:

0 Spalii cu destinatie impusi,

o Fara posibilitdii de schimbare a destinatiei spre CMBU normald pentru imobilele subiect.
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0 Adresandu-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 utilititii generale a proprietitii si a utilizatorilor potentiali.

3.3. Analiza ofertei Oferta reprezintd numérul de proprietiti de acelasi tip care este disponibil pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite prefuri, pe o anumitd piatd, intr-o anumitd perioads de
timp. Oferta de proprietéfi similare este relativ mic3, numérul fiind limitat datoriti expectativei atat a
vanzétorilor cat si a cumpiritorilor, expectativa care se datoreaz crizei economico-financiare.

Din studiul ofertelor imobiliare s-au gasit spatii similare ofertate, rezultand o piati 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 prefuri, pe o piatd dats, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei la un anumit moment, anumit pre{ i un anumit loc indici gradul
de ,raritate” a acestui tip de proprietate. Factorii studiati de ciitre evaluator in vederea analizei ofertei
proprietdtilor competitive. Se concluzioneazi piata specific, pentru:

0 Spatii cu destinatie impusi,

o Adresdndu-se exclusiv unor activitati medicale limitate la “cabinete medicale pentru medici de
familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari”

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

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

aflate in derulare.

o Preful i disponibilitatea terenului liber (neocupat).

o Costurile de constructie si dezvoltare.

o Proprietatile oferite aflate pe piatd (existente $i nou construite).

o Ocuparea de citre proprietari fatd de ocuparea de ciitre chiriasi.

0 Cauzele §i numérul locurilor neocupate.

o Conversia spre utiliziri alternative.

o Disponibilitatea de Imprumuturi §i finan{dri pentru constructie.

O inspectie largitd asupra zonelor comparabile din municipiul Ploiesti a condus la concluzia ci pe
piafd existd o ofertd semnificativi (In fapt excedentari la acest moment), acestea fiind intalnite atét la
parterul blocurilor, cit si in case sau alte constructii care au suferit modificiri 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 proprietitile 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 misura trecerii timpului, cotatiile si scadi din ce in
ce mai mult. Astfel, se regéseste aici intreaga plaji de componente a ofertei competitive.

Apare la acest moment §i presiunea asupra celor care au scoase spatiile pe piati de o perioads
indelungatd si care pot fi nevoiti sa apeleze la valorificare rapida, mai degraba nspre inchiriere
fortatd.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul piefei este determinat de raportul dintre cerere §i ofertd. fn comparatic cu pietele de
bunuri, de valori imobiliare sau de mirfuri, piefele imobiliare inci sunt considerate ineficiente.
Aceastd caracteristicd este cauzatdi de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelastics si o
localizare fix& a proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliari nu se adapteaza
rapid ca rdspuns la schimbérile de pe piatd. In acest moment piata este 1n stagnare evidentd, numarul
tranzactiilor imobiliare fiind deosebit de scizut. In ceea ce priveste tranzactiile cu proprietati
imobiliate similare celei evaluate, $i acestea sunt reduse datorit tot factorilor enumerati mai sus. Pe
piata proprietafilor imobiliare de la nivelul municipiului Ploiesti se remarcd o scidere in evolujia
prefurilor de inchiriere pe fondul cresterii ofertei in raport cu sciderea semnificativi a cererii.
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De asemenea este de agteptat ca in perioada imediat urmétoare o serie de agenti economici si-si
restrdnga sau chiar s-§i Inchid3 activitatea ceca ce va conduce la o supraofert3 temporari pe un
segment ingust de piafd ceea ce va conduce la accentuarea pietei cumpéritorului (deja manifestati
semnificativ din cauza contextului economic general i al celui local in particular).De asemenea
faptul cd in aceastd perioadd vanzarea de spatii administrativ comerciale este aproape inexistents,
majoritatea spatiilor fiind oferite spre inchiriere, dezechilibrul dintre cerere si ofertd devenind si mai
accentuat. Prefurile la care s-au fnregistrat de inchirieri ale unor proprietiti similare variazi in functie
de caracteristicile propriet#tii, zonare, acces, dotéri, dimensiuni, finisaje etc.

Analizand situaia actuald, se poate formula concluzia c3 in cazul proprietitilor evalnate, in zona de
amplasare a acestora i dat fiind caracteristicile/tipul acestora, tendinta pentru perioada imediat
urmétoare este de scidere a prefurilor de inchiriere. Aceasta scéidere va fi canzati in principal de
mediul economic, care va influenta, in continuare si activitatea in acest domeniu imobiliar.

Elemente specifice :

Referitor la potentialii cumparatori/utilizatori se mentioneazi ci acestia sunt din rAndul medicilor de
familie §i medicilor stomatologi.

Desi teoria evaludrii imobilutui nu face direct? legiituri cu afacerea desfisurati (ci doar cu
potentialul de Inchiriere Tn cazul de fat#), prin utilizarea impus3 (cea medicald) exists o limitare.
Astfel, se mentioneazi ci o serie de medici sunt platiti (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/redeveniei de piati- prin prevederile HG 884/2004)

Oferta de proprietiti imobiliare similare — In crestere. Evolutia valorilor imobiliare: prefurile
imobilelorin zond sunt In sciidere moderats, existdnd un comportament de expectativii din partea
potentialilor cumpéréatori, dar i din partea vanzitorilor care urmarescfluctuatiile pe piata imobiliari.
Cererea de proprietiiti — In sciidere.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII
Abordiri in evaluare —Toate cele trei abordari principale in evaluare, descrise in SEV - Cadrul
general, pot fi aplicate pentru evaluarea unui drept asupra proprietdtii imobiliare.
Abordarea prin piati — Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dac
terenul §i constructiile, de care este atagat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evaluirii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe piati, localizarea va fi diferitd. In
pofida acestor deosebiri, abordarea prin piatd se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor
asupra proprietdfii imobiliare. Pentru a putea compara subiectul evaluirii cu pretul altor drepturi
asupra proprietdfii imobiliare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piati,
este normal s& 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 pitrat
pentru o cladire sau a prefului pe hectar pentru teren. Alte criterii folosite pentru compararea
pre{urilor, atunci cind existd suficientd omogenitate Intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt
preful pe camerd sau pretul pe unitatea de productie, de exemplu, in cazul productiei agricole. Un
criteriu de comparatie este util numai atunci cind este selectat in mod judicios si este aplicat
proprietdii subiect si proprietatilor comparabile In fiecare analiz. In masura in care este posibil,
orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui s fie cel care se utilizeazi in mod obisnuit de citre
participaniii de pe piaia relévanta. :
In evaluare, increderea care poate fi acordata informafiei despre pretul oriciirei comparabile se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare i ale tranzactiei din
care au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate Tn considerare
diferentele dintre urmitoarele elemente:
dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evalugirii;
localizdrile respective;-.
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calitatea terenului sau vérsta si specificatiile constructiilor;

utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliari;

situatiile Tn care a fost determinat pregul si tipul valorii solicitat;

data efectivd a dovezii despre pret si data evaludrii solicitats.

Abordarea prin venit — Sub denumirea generici de abordare prin venit sunt utilizate diverse
metode pentru indicarea valorii, toate acestea avand ca o caracteristici comuna faptul ci valoarea se

bazeazd 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 investitii imobiliare, acel venit ar putea {1 sub forma de
chirie; In cazul unei clidiri ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumati/ipotetici (sau chirie
evitatd), determinaté pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu
echivalent, In cazul in care o cladire este specializatd 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 cladiri. Utilizarea potengialului comercial
al proprietétii imobiliare, pentru a indica valoarea aceste1a este cunoscutd sub denumirea uzuali de
»meétoda profiturilor”,

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil s& rsméini constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezinti castigul sau ,,randamentul” pe care un investitor l-ar
agtepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta si reflecte valoarea banilor in
timp, precum i riscurile si recompensdrile proprietarului. Aceastd metods, cunoscutd sub denumirea
uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simplé, dar utilizarea ei nu este credibild in situatia c#, In perioadele viitoare, venitul se agteaptd si se
modifice Intr-o misurd mai mare decit se asteaptd In general pe piaf# sau in cazul in care este
necesard o analiza mai sofisticatil a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale
fluxului de numerar actualizat. Acestea diferd in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de
bazi faptul c& venitul net, dintr-o perioadi viitoare definita, 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 si pe riscurile i recompensérile proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauzi.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de obiectivul evaludrii.
Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizati poate reflecta rata
rentabilitdfii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea
valorii de piafd, rata se va obtine din examinarea rentabilitatilor implicite derivate din prefurile
platite pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piatd tntre participantii de pe
piafd. Rata de actualizare adecvatd ar trebui s3 fie determinatd in urma analizei ratelor implicite 1n
tranzactiile de piatd. Cénd acest lucru nu este posibil, se poate construi o rati de actualizare adecvati,
plecnd de la o ratd tipicé ,,fard risc™ a rentabilitatii, corectatd pentru riscurile st oportunititile
aditionale specifice unui anumit drept asupra proprietdtii imobiliare. Randamentul adecvat sau rata
de actualizare adecvati vor depinde si de faptul dac datele de intrare utilizate pentru venit sau
pentru fluxurile de numerar se exprimi n niveluri curente (termeni reali) sau daci previziunile au
fost facute cu includerea inflatiei san deflatiei viitoare preconizate.

Abordarea prin cost — Aceastd abordare este aplicats, in general, pentru evaluarca drepturilor
asupra proprietdifii imobiliare prin metoda costului de Tnlocuire net2 (dup& deducerea deprecierii ).
Ea se utilizeaza cand fie nu existé nicio dovada despre prefurile de tranzactionare pentru proprietiti
imobiliare similare, fie nu existd niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar revent
titularului dreptului. Aceastd abordare sc utilizeazs, Tn principal, pentru evaluarea proprictéii
imobiliare specializate, adicd a proprieté(ii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piati,
cu exceplia cazului In care se vinde Intreprinderea sau entitatea din care face parte. Prima ctapi
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solicitd calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezintd costul de inlocuire a
proprietaii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar fi
necesar ca o proprietate imobiliard echivalenta s3 fie o replici a proprietitii imobiliare subiect,
pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piat#, caz In care costul de inlocuire ar fi mai
degrabi cel de reproducere sau de reconstruire a clidirii subiect, decit cel de inlocuire cu un
echivalent modern. Costul de Inlocuire este necesar si reflecte si 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 piatd pentru producerea unui activ echivalent. Costul echivalentului
moderm se corecteaza apoi pentru a fi reflectatd deprecierea. Scopul ajustirii pentru depreciere este
acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroas proprietatea imobiliar subiect, pentru un potential
cumpdrator, fai de echivalentul siu modern. Deprecierea ia In considerare starea fizic, utilitatea
functionald i economicd a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.

Capitolul 5

EVALUAREA IMOBILULUI
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituic bunul imobil format din
cabinet medical - Tn suprafati de 30,70 mp, situat in strada Brebenei, nr.2 bl.3 sc.B ap.40, localitatea
Ploiesti, judet{ Prahova, identificat in baza inventarului municipiului Ploiesti, judet Prahova si
concesionat citre dr. Andreescu Angela.
5.2. Cea mai buni utilizare - Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de
utilizare a proprietitii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituic baza de
pornire si si 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, fundamentati adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat
cea mai mare valoare.Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinati prinir-o
analizd subiectivi a detindtorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea
mai bund utilizare este determinaté de forfele competitive de pe piata in care este localizatd
proprictatea. Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utiliz3ri,
care poate fi sau nu poate fi utilizarea prezenté. Valoarea terenului este bazat pe cea mai buni
utilizare a proprietiii ca fiind disponibili si gata de a fi dezvoltati pentru acea utilizare.
Imbuntitirile sunt evaluate conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului.
Cea mai bund utilizare trebuie s apari ntr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartati sau
speculativi. Tn cursul analizei, evaluatorul trebuie si faca distinctia Intre cea mai buni utilizare a
terenului ca fiind liber §i cea mai buni utilizare a proprietiiii ca fiind construits.
Perioada de timp a unei utiliziri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari, In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietafi se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociatd cu analiza reziduali a terenului
ce este cuprinsi Tn economia clasicd. In aceastd analizd, valoarea este dati de venitul ce riméne dupi
ce a fost amortizata constructia.
Cea mai bund utilizare este determinati de forfele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai bung utilizare a
terenului construit. Existd patru condifii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se
realizeazd aceastd analiza. Cea mai bun utilizare trebuie si fie: admisibili legal, fizic posibili,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibila legal — in toate cazurile, evaluatoiul trebuie si determine care utiliziri sunt permise
de Jege. El trebuie si analizeze reglementiirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructil, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buné utilizare a proprietitii din cauza unor
clauze 1n contractul de Inchiriere.Dacd nu existd restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise
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de certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare,
Evaluatorul poate avea Tn vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate n raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizérii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren i riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazi utilizarile unei
anumite proprietafi imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buni utilizare numai ca
fcéind parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza §i fezabilitatea ansamblului,
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, api, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologicd a terenului poate Tmpiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utiliziri ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de
ndltime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizirii
actuale n altd utilizare considerati mai buni.

c. Fezabila financiar - Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina dac3 ele ar produce un venit care s acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare i amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care
rezultd fluxuri financiare pozitive sunt considérate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina
fezabilitatea financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va
scidea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul net. Se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu §i dac aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptati de
investitori pe piaf#, atunci utilizarea este fezabils.

d. Maximum productivii — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare rezidual a terenului, in concordami cu rata de
fructificare a capitalului ceruti de piati pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gasitd estimind valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scizand costul materialelor,

'manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi

estimatd si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este
venitul rimas dupd sciiderea cheltuielilor de exploatare si a recuperarilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buni utilizare potentiald
a terenului este de obicei utilizare pe termen lung §i se presupune ci va riméane aceeasi pe durata de
viath economicé sau utild a constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
presupune ci terenul este liber-sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasts ipoteza,
pot fi identificate utilizéri care creaza valoare §i evaluatorul poate incepe selectia de proprietéti
comparabile gi apoi s estimeze valoarea terenului. Daci o prognozi a celei mai bune utilizéiri indica
o schimbare 1n viitor, cea mai buni utilizare actuals este consideratdi ca o utilizare interimari. In
unele cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul s3 rimana liber pani cénd piata va fi pregatiti
pentru dezvoltare imobiliard. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasti ipotezi pot fi identificate
utilizari care creeazd valoare, evaluatorul puténd Incepe selectia de la proprietiti comparabile si s
estimeze valoarea terenului. in cazul de fai ipotezele de Iucru sunt de maniera de a analiza unul
dintre aceste aspecte, conform ipotezei de lucru, respectiv: o existi 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 0 UTILIZARE LIMITATA, impusi
de propr letar. Astfel, in cazul de fafd proprictitile au destinatie speciald fiind adecvate numai pentru
o singurd utilizare sau pentru un numar foarte limitat de utiliziri, existand dificultati in specificarea
CMBU, care de fapt este continuarea utilizarii actuale, daci aceasta se dovedeste a fi viabil

(Intelegind prm acesta Tn cazul de f'n,,‘a IMPUSA).
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.| 5.3. Evaluarea proprietitii

5.3.1. Evaluarea proprietitii prin abordarea comparatiilor directe Aceasti metodd analizeazi,
compard §i ajusteazd tranzactiile si alte date cu importan{il valorici pentru proprieti{i 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 si se bazeazi pe valorile unitare
rezultate In urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza
pietei si utilizeazd analiza comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gési proprietdti similare, compardnd apoi aceste proprietiifi cu cea “de evaluat’. Premiza
majord a metodei este aceea ci valoarea de piafa a unei proprietiti imobiliare este in relagie directs cu
prefurile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativi se
bazeaza pe aseminirile si diferentele ntre proprietdti, intre elementele care influenteazd preturile de
tranzactie Procesul de comparare ia in considerare asemindrile §i deosebirile intre proprietatea
imobiliard ,.de evaluat” si celelalte proprietdfi deja tranzactionate, despre care cxistd informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietétii imobiliare se realizeazi conform relatiei:
valoarea proprietiii evaluate = pretul proprietifii comparabile +corectii
Valoarea de piati a imobilului prin abordarea prin comparatii, este:
METODA NU SE APLICA NU S-AU GASIT COMPARABILE DOAR PENTRU UN SPATIU
DINTR-UN IMOBIL A
5.3.2. Evaluarea imobilului prin abordarea capitalizirii venitului - Abordarea pe baza de venit,
ia in considerare valoarea prezenti a beneficiilor viitoare ca procedeu de misurare 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 reprezint venitul net anticipat, rezultat dupi deducerea
tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprimi ca o sumi anuali.Rata de
capitalizare reprezintd relatia dintre castig §i valoare, relatie acceptati de piati si rezultd dintr-o
comparatic a vanzarilor de proprietafi comparabile. Estimarea ratei de capitalizare se face prin
metoda comparatiei directe — analiza tranzactiilor recente de proprieti{i comparabile.Rata de
capitalizare reprezintd relagia dintre castig §i valoare, relatie acceptati pe piatd si rezults dintr-o
analiza 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 proprietatilor imobiliare este bazatd pe premiza ci valoarea este suma prezents a
beneficiilor previzionate sau anticipate exprimate Tn bani.Evaluarea se face din punctul de vedere al
unui investitor interesat §i informat si este bazata pe venitul produs de proprietate, mai putin
pierderile din neocuparea integrald a proprietdifii — spatii neocupate, neAncasarea la timp a chiriei,
alte venituri nerealizate. Formula de calcul este: ‘
. Valoarea proprietifii 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 in aplicarea costurilor unitare pentru diferite componente
ale cladirii, exprimate In unitati de misurs adecvate.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape: R :
Stabilirea costului de constructie a unei cladiri similare noi cu ajutoral “Indreptarului tehnic pentru
evaluarea imediatd, la preful zilei, a costurilor elementelor §i constructiilor de locuinge”, ed. Matrix

Rom, martiec 2011 sau Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire — autor Cornel Schiopu, editura
IROVAL 2010 : . '

Determinarea valorii rdmase 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 uzuri fizicd a mijloacelor fixe din
grupa 1 — constructii).

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecirui obiect de constructii ce se evalueazd se

| parcurg uwrmdtoarele etape:
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* documentatie privind clidirea care urmeazi a fi evaluata, prin studierea planurilor parfiale
puse la dispozitie de client;

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

* se efectuazd Incadrarea cladirii intr-unul din tipurile de cladiri ale ciror costuri segregate
sunt calculate in fndreptarul tehnic;

* se calculeazi valoarea unitara i totala a constructiei similare noi;

* sc stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de nlocuire cu pierderea de valoare
datoritd deprecierilor care afecteazi clidirea.

Determinarea valorii rdmase, prin estimarea deprecierii cumulate.
Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fati de costul de inlocuire brut al constructiei
similare noi, ce existd la construcfia existentd, din cauze fizice, functionale sau externe.

Formula folosita este:

Cost brut — Depreciere = Valoare

In acest caz :

CIN = Cost de inlocuire brut (nou) — Deprecieri (fizici + funcfionali + 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 uzurd fizicd a mijloacelor fixe din grupa I — constructii.

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

e Structura de rezistenti - pondere 40%
e Inchideri §t compartimentiri - pondere 17%
¢ Finisaje - pondere 25%
e Instalatii - pondere 18%

in cadrul inspectiei efectuate asupra imobilului evaluat, se apreciazi prin observare directad
deprecierea fizicd a fiecirui subansamblu, iar prin cumulare ponderatd rezultd deprecierea fizics
totald a imobilului.

Deprecierea functionald este pierderea de valoare a proprietifii ca rezultat al progresului in
domeniul comercial. Deprecierea functionald este -independentd de orice deteriorare fizica a
propuietatii.

Deprecierea externd este pierderea de valoare a proprietitii ca rezultat al actiunii unor factori
externi activului. Factorii de bazi in deprecierea economici sunt: cererca reduss, concurenta acerbi,
veniturile medii scazute al populatiei, etc..

Valoarea proprietiitii prin abordarea costurilor, este :
59.000 LEI =~ 13.30¢ EURO

curs LEI/ EURO =4,4474 LEI din 20.05.2015
Valoarea nu contine TVA
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CALCULUL COSTULUI DE INLOCUIRE
Sc= 30,70 mp
N ‘ Suprafatd | Cost/mp Total cost  |Corectie Corectie Cost total Indice Cost total
r.| Denumirea . . = |manope )
o, (simbol) {mp) (Lei/mp) catalog distan{a 0 corectat | actualizare | INDEXAT
A B C=AxB D E__ |F=CxDxE ] CI=FxI
1 |8BLOC4E 30,70 1.095,30] 33.625,71 1,036 | 1,006 |35.045,25 1,0395 36.429,54
2 |TERNE4E 30,70 87,90 2.698,53 1,036 | 1,006 | 2.812,45 1,0517 2.957,85
3 |FSUPFS4E 30,70 1.253,60| 38.485,52 1,036 | 1,006 |40.110,22 1,0284 41.249,36
4 |ELINGR4E 30,70 82,40 2.529,68 1,036 | 1,006 | 2.636,47 1,0296 2.714,51
5 {INCELFSE4 30,70 172,50 5.295,75 1,036 | 1,006 | 5.519,32 0,9799 5.408,38
6 {FINSC2AP4E 1,00 7.706,80 7.706,80 1,036 | 1,006 ] 8.032,15 1,0284 8.260,26
7 {CALAWCAE 1,00 3.642,00 3.642,00 1,036 | 1,006 | 3.795,75 1,1783 4.472,563
TOTAL ‘ ] 101.492,44
Depreciere fizica 15%
Depreciere functionala - 0%
Depreciere economica ) 10%
Valoarea piatd cu TVA (lei) . 77.641,71
Valoarea piatd cu TVA ( euro) 17.457,78
Valoarea piata faraTVA (lei) 59.007,70
Valoarea piata fard TVA ( euro) 13.267,91
Valoarea piata ( lei ) 59.000,00
Valoarea piata ( euro) 13.300,00
Capitolul 6
STABILIREA REDEVENTEI

Conditii generale ale concesiunii Regimul bunurilor utilizate de concesionar in derularea
concesiunii. In derularea concesiunii, bunul preluat de concesionar 1l constituie imobilul si terenul
aferent §i care la incetarea din orice cauzi a contractului de concesiune vor fi repartizate dupi cum
urmeazd: bunuri de retur, constind n terenul concesionat care se va reintoarce in posesia
concedentului liber de orice sarcind; bunuri proprii, constind din bunuri utilizate de concesionar pe
durata concesiunii, care sunt §i rimén in proprietatea acestuia la incetarea contractului de concesiune
daci nu fac obiectul intentiei concedentului de a le achizitiona ca bunuri de preluare.

Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare.

Toate obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare pe parcursul
deruldrii contractului de concesionare, atit in faza de executie a obiectivului de investitii cat si in
faza desfagurdrii activitifilor propuse cad in sarcina concesionarului, motiv pentru care acesta va
obtine pe cheltuiala sa avize, acorduri §i autorizaii de functionare pe care are obligatia s le respecte.
Nerespectarea acestora atrage dup sine sanctionarea si/sau aplicarea de ciitre factorii interesati de

'| amenzi contraven{ionale.

Obligativitatea asigurdrii exploatdrii in regim de continuitate si permanentd.

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

Dupa incheierea contractului de concesiune, concesionarul nu poate subconcesiona terenul, iar in
acest sens se va prevede o clauzé in coniractul de concesiune.

Durata concesiunii. Propunem ca durata concesiunii sé se faci pe o perioada de 49 de ani, in aga fel
Inclt investifiile realizate de concesionar si poatd fi amortizate. Durata propusi de 49 de ani
respectd prevederile O.U.G. nr.21/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprictate publica, ct si a Normelor Metodologice de aplicare a ordonantei susmentionate.
Redeventa minimd gi modul de calcul al acesteia. Pentru bunurile proprietate publici/privati modul
de calcul al redeventei se stabileste prin hotiirfrea consiliului local, astfel incat i asigure recuperarca
in 25 de ani a prefului de vAnzare a terenului In conditiile de piati 1a care se adauga costul lucririlor
de infrastructuri.
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Clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune. Contractul de concesiune inceteazs in
urmétoarele situatii:

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

b) In cazul In care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterals de ciitre
concedent, cu plata unei despigubiri juste si prealabile Tn sarcina acestuia, in caz de dezacord fiind
competenti instanta de judecats;

c) In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere de cétre
concedent, cu plata unei desp3gubiri In sarcina concesionarului;

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

e) la disparitia, dintr-o cauzi de forta major, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fird plata unei despigubiri.

Rezilierea contractului intervine :

| @ pronuntaté de instanfa de judecata, la inifiativa concedentului, cu plata unei despagubiri in sarcina

concesionarului Tn cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar.

b) pronuntati de instanta judecitoreascd, la initiativa concesionarului, cu plata unei despagubiri in
sarcina concedentului daci rezilierea se produce din culpa acestuia, in cazul nerespectérii obligatiilor
contractuale; :

Renunfare la concesiune din partea concesionarului, fard plata unei despagubiri, la disparitia, dintr-o
cauzd de forfd majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilititii obiective a concesionarului
de a exploata terenul (imposibilitate doveditd cu acte de concesionar si acceptatd de concedent), in
acest caz concesionarul va notifica concedentul, in termen de 15 zile de la constatarea situatiei
intervenite, despre imposibilitatea obiectivi de realizare a activititii. Imposibilitatea obiectivi de a
exploata bunul poate fi invocatd 1n cazul cind concesionarul are o situatie financiars precard, in
cazul falimentului sau al dizolvirii.

Metodologia utilizatd Actul normativ care reglementeazi regimul contractelor de concesiune de
bunuri proprietate publica 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 executdirii lucririlor de constructii. In secundar existi
reglementéri referitoare la concesionare si in alte acte normative, cum ar fi Legea nr. 84/1992
completatd i modificatd prin Legea 244/2004 privind regimul zonelor libere, O.U.G. nr. 88/1997
privind privatizarea societdtilor comerciale sau O.G. nr. 2/2003 referitoare la concesionarea
terenurilor forestiere proprictate 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 Jormd scrisd

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

Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioads egald cu cel mult jumitate din durata
sa inifiald, prin simplul acord de vointa al pirtilor.

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 $i
consiliile judetene, consiliile locale sau institutiile publice de interes local, pentru terenurile
proprietate publica ori privati a judetului, oragului sau conmunei. Referitor la bunurile ce vor fi
utilizate de concesionar, OUG 21/2006 prevede urmitoarele categorii:

Bunurile de retur - ce revin de deplin drept, gratuit si libere de orice sarcini concedentului la
Tucetarca contractului de concesiune. Sunt bunuri de retur bunurile care au facut obiectul concesiunii;

P
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Bunurile proprii - care la Incetarea contractului de concesiune raman 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 folosinti primit asupra terenului pe toatd durata contractului.

Pentru evaluarea drepturilor detinute de concedent se vor evalua:

- drepturile de folosint cedate pe durata contractului;

- valoarea terminal a terenului la finele contractului.

In cazul contractelor de concesiune, atit concedentul (in limitele impuse de lege, respectiv numai
daca terenul apartine domeniului privat al statului), cét si concesionarul pot si instriiineze drepturile
detinute.

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

Intrucat redeventa contractuals se stabileste la data semnirii contractului si este fixa pe o perioads
lunga de timp, fluxurile financiare care se au in vedere nu reflecti starea si circumstantele pictei 1a
data evaludirii, ci perspectiva unui anumit utilizator (concedentul).

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

Intrucét exista diferen{e intre valoarea terenului evaluat ca fiind liber sau construit, un element
extrem de important este analiza posibilititii legale de demolare a constructiilor la finele contractului
de concesiune. Avand 1n vedere ci valoarea proprietitii concesionate este suma dintre valoarea
dreptului de folosinta cedat pe toaté durata contractului gi valoarea terminali, iar prima dintre cele
doud valori este diferitid de valoarea de piatd, baza de evaluare va fi valoarea de utilizare.

fn schimb, evaluarea drepturilor primite de concesionar se face in baza datelor de piat3 (veniturile
obtenabile din exploatarea proprietitii) si deci, pentru aceasta, baza de evaluare poate fi valoarea de
piata.

In concluzie: )

Atunci cand se evalueazd drepturile cedate, baza de evaluare este valoarea de utilizare.

Aceasta este valoarea actualizati a fluxurilor viitoare de numerar estimate ce se asteaptd sdi fie
generate din utilizarea continui a unui activ 5i din cedarea lui la sfarsitul duratei de viati utild,
intr-o tranzacfie in care preful este determinat in mod obiectiv, dupid deducerea costurilor de
cedare estimate. In practicd, aceasta poate fi o cifrd mult mai greu de calculat si, prin urmare,
acolo unde nu existd indicii ci valoarea de utilizare a unui activ depdseste semnificativ costul Iui
net de vinzare, atunci valoarea recuperabili a activului poate fi consideratii ca fiind costul siu
net de vanzare. ‘

Atunci cind se evalueazd drepturile primite, baza de evaluare este valoarea de piati.

Valoarea de piati reprezinti suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi schimbatit la data
evaludrii, intre un cumpdridtor decis §i un vénzdtor hotirdt, intr-o tranzacfie cu pret determinat
obiectiv, dupi o activitate de marketing corespunzitoare, in care pirfile implicate au actionat in
cunostinfii de cauzd, prudent i firi constrangere.

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

Conceptul de ceq mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitfii selectats din
diferite variante posibile care ar trebui si constituie baza de pornire i si genereze ipotezele de lucru
necesare operafiunii de evaluare. _

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau consiruit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i are ca rezultat cea
mai mare valoare.
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Atunci ciind 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
remarcd faptul c& hotararea concedentului de a concesiona un teren nu este doar o simpli decizie
comerciald, ci are caracter normativ, aga cum prevede la art. 12 alin. 2 din HG 54/2006
"Concesionarea se aproba, pe baza studiului de oportunitate, prin hotirare a Guvernului, a consiliilor
locale, judetene sau a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dup# caz". Ca urmare, cea mai
buna utilizare a unui teren n sensul previizut de IVS este cea pentru care a fost incheiat contractul de
concesiune, aceasta fiind singura utilizare permisd din punct de vedere legal.

Determinarea redeventei

Conform prevederilor legale " Limita minimé a pretului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului
local, astfel incdt sd asigure recuperarea prefului de vénzare al terenului, in condiii de piatd, la
care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente ",

In cond1;111e date nu sunt necesare costuri de infrastructurd sau alte costuri suplimentare, deci limita
minimé a concesiunii se va stabili astfel ncat sd asigure numai recuperarea in 25 de ani a pretului de
vénzare a imobilului. Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil,
convenit de vanzatorii si cumpértorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpirare. Valoarea
nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pref care va fi plitit pentru bunuri sau
servicii, la o anumit datd, in conformitate cu 0 anumiti definitie a valorii. Valoarea estimati este
subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si conditiile
limitative enunfate fn raport. Desi estimérile ficute s-au bazat pe cercetirile noastre si pe informatiile
care ne-au fost furnizate, evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exacti a acestora datorita
modificarilor majore ce pot interveni pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale
ce pot interveni In tranzactia unei proprietdti. Astfel, valoarea estimati de noi in urma evaludirii
proprietafii trebuie considerati ca fiind ,,cea mai bun estimare™ a valorii proprietitii n conditiile
date de definitia Valorii de Piat, aga cum apare ea 1n Standardele Internationale de Evaluare.

Calculul redeventei

Suprafatd imobil 57,86|mp
Valoare de piatd imobil 112.100,00|lei
Valoare de piatd imobil 25.200,00|Euro
Valoare redeventi / an (imobil) 4.484,00|lei
Valoare redeventi / an (imobil) 1.008,00|Euro
Valoare redeventé / an / mp 77,50|1ei

| Valoare redeventa / an / mp ' 17,42 |Euro
Suprafati cabinet -30,70|mp
Valoare redeventd / an cabinet 2.379|Lei
Valoare redeventi / an cabinet 535|Euro

Data : 20.05.2015 Expert evaluator autoriiat ELEPL,EBM  Ing. Pantel Ovidiu

10-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.1898/2015

Capitolul 7 ,
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea proprietifii ob{inut prin cele trei abordiri este urmétoarea:

Abordarea comparatiilor de piatii: METODA NU SE FOLOSESTE
Abordarea capitalizirii venitului: METODA NU SE FOLOSESTE
Abordarea costurilor: 59.000 LEI = 13.300 EURO

Valoarea de piatd in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea costurilor, care
fine seama de situatia actuald a pietei imobiliare i reflectd cel mai bine valoarea proprietitii.
Argumentele care au stat la baza elaborrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:
Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice §i juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinafia precizati In raport,
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati.
Valoarea este o predictie.
Valoarea nu contine taxa pe valoarea adaugat.

In concluzie :

Valoarea de piatd a proprietétii este :
59.000 LEI = 13,300 EURO

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

Valoarea redeventd / an / mp este:

77,50 LEI = 17,42 EURO
curs LEI/ EURO =4,4474 LET din 20.05.2015

Calculul redeventei

Suprafati imobil 57,86|mp
Valoare de piatd imobil 112.100,00(lei
Valoare de piatd imobil 25.200,00(Euro
Valoare redeventd / an (imobil) 4.484,001ei
Valoare redeventd / an (imobil) 1.008,00{Euro
Valoare redeventd / an / mp 77,50ilei
Valoare redeventd / an / mp 17,42{Euro
Suprafatd cabinet - 30,70{mp
Valoare redeventi / an cabinet 2,375 Lei
Valoare redeventd / an cabinet 535|Euro

Data: 20.05.2015 Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM
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