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RAPORT DE EVALUARE

Estimare chirie de piata

in vederea inchirierii unui stalp de sustinere
aparatura si echipamente pentru telecomunicatii
aflat in incinta sediului Directiei de Politie Locala
din str. Decebal, nr. 3, Mun. Drobeta Tr. Severin,
Judet Mehedinti

Client si Utilizator desemnat:

UAT Drobeta Tr Severin, prin DIRECTIA DE POLITIE LOCALA

Drobeta Tr. Severin

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial, $i nu
vor 1l transmise unor tertl tara acordul preatabil in scris al Evalval Consulting, al clientutul g1 al utilizatorutul desemnat




Raport de evaluare

18.08.2025

Cstre: UAT Drobeta Tr Severin, prin DIRECTIA DE POLITIE LOCALA Drobeta Tr.
Severin

Referitor la: Estimare chirie de piata stalp telecomunicatii
Adresa: Str. Decebal, nr. 3, Mun. Drobeta Tr. Severin, Judet Mehedinti

Urmare a solicitarii dumneavoastrs, am procedat la evaluarea activului indicat mai
sus. Am analizat piata imobiliara specifica i am estimat chiria de piatd minima (chiria
brutd modificatd unitars de pornire in vederea inchirierii) pentru inchirierea unor parti
din suprafata stalpului de telecomunicatii aflat in incinta sediului Directiei de Politie
Locala Drobeta Tr Severin.

Evalval Consulting, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat EPI,
EBM, El, VE, membru acreditat ANEVAR — EPI, Cebuc Marian, membru titular
ANEVAR cu legitimatia nr. 11266, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator
independent, raportul de evaluare fiind fntocmit Tn concordanta cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2025.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor
aplicate, opinia noastra este cd chiria de piata minima (chiria unitard bruta
modificatd de pornire in vederea inchirierii) privind dreptul de folosinta asupra
activului descris in acest raport, la 18.08.2025, este:

chirie de piatd (minima) = 35 euro/mp/luna

Valoarea estimata nu include TVA

Tip de chirie estimata = chiria unitard bruta modificata (chiria minimd de plecare la
licitatii publice) — chirie a carei valoare poate fi ajustata in timp, prin aplicarea unor
coeficienti de actualizare (ex. rata inflatiei, indicele de actualizare stabilit de INS,
prin renegociere conform legii, etc)

v Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative,
ipotezele speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport si
este valabild in conditiile economice si juridice existente la data evaluarii.

Cu deosebitd consideratie,
Cebuc Marian — MAA-EPI
Evaluator Autorizat EPl, EBM, El;

Membru Titular ANEVAR
SC EVALVAL CONSULTING SRL

JAN VIO
!'.:\&&‘uﬂa Nr. 11268
specialiaied
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si utilizator

UAT Drobeta Tr Severin, prin DIRECTIA DE POLITIE LOCALA
Drobeta Tr. Severin

Data raportului de
evaluare

18.08.2025

Data inspectiei

14.08.2025. Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a
propriet&tii nu s-a modificat intre data inspectiei si data evaluarii.

Data evaluarii

18.08.2025

Evaluator autorizat

Cebuc Marian , Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, VE, Legitimatie
11266

Compania de evaluare

EVALVAL Consulting SRL, Membru Corporativ AN EVAR,
Autorizatie nr. 0020; Polita de asigurare de raspundere
orofesionald 51379/18.12.2024

Reprezentant — functia

Cebuc Marian Viorel - Administrator

Tip proprietate

Stalp de telecomunicatii aflat in incinta sediului Directiei de Politie
Locala

Adresa proprietatii

Mun. Drobeta Tr. Severin, Str. Decebal, nr. 3, Judet Mehedinti

Cod Postal

220099

Proprietar

UAT Drobeta Tr. Severin

Obiectul evaluarii

Stalp de telecomunicatii aflat in incinta sediului Directiei de Politie
Locala Drobeta Tr Severin

Scopul evaluarii

Estimarea chiriei de piatd minime (chiria bruta modificaté unitara
de pornire In vederea tnchirierii) pentru dreptul de folosinta asupra
activului descris in acest raport (stalp de telecomunicatii) aflat in
incinta sediului Directiei de Politie Locala Drobeta Tr Severin, in
vederea stabilirii unei chirii minime de pornire pentru inchiriere

Curs de schimb valutar

5,0628 Lei/Eur

Tipul de chirie estimat

Chiria de piata (chiria unitaré bruta modificatd de pornire in
vederea inchirierii) privind dreptul de folosinta asupra activului
descris in acest raport.

Tip de chirie estimata = chiria unitard brutd modificata (chiria
minimé& de plecare la licitatii publice) — chirie a carei valoare poate
fi ajustata in timp, prin aplicarea unor coeficienti de actualizare
(ex. rata inflatiei, indicele de actualizare stabilit de INS, prin
renegociere conform legii, etc)

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele
semnificative, ipotezele speciale semnificative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile
economice si juridice existente la cata evaluarii.

« Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in
raport.

e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind chiria de piata
privind dreptul de folosinta asupra imobilului, In ipoteza ca
acesta este liber de sarcini.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin
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Chiriile de piatd | Chiria de piata (chiria unitard bruta modificatd de pornire in

estimata vederea inchirierii) privind dreptul de folosintd asupra activului
descris 1n acest raport, la 18.08.2025, este:

chirie de piata (minima) = 35 euro/mp/luna

Valoarea estimata nu include TVA

Observatii speciale Nu sunt

EVALVAL Consulting SRL | Pagina &




Raport de evaluare

9. Declaratie privind evaluarea

Subsemnatul/a/tii, imi asum (ne asumam) raspunderea privind
continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul si utilizatorul
desemnat al lucrarii si certific (certificdm), I cunostintd de cauzd si cu
bund credinta, ca:

4
4

Cu deosebitd consideratie,
Cebuc Marian — MAA

Afirmatiile sustinute n prezentul raport sunt reale si corecte;
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative prezentate in
raport si reprezintd opinia mea (noastrd) impartiald, opinie care
nu a fost influentata de terte péarti i nu este in niciun mod supusa
vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor
la bunul care face obiectul evalugrii si nuam (avem) niciun interes
personal fatd de vreuna din partile implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legata de
bunul evaluat sau de partile implicate in aceasta activitate de
evaluare.

Implicarea mea (noastra) in aceasts activitate de evaluare nu se
bazeazd pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor
rezultate predeterminate;

Onorariul platit de catre client nu are nicio legaturd cu obtinerea
unor rezultate predeterminate sau cu Vreo actiune sau
eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si concluziilor
prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu
prevederile standardelor de evaluare in vigoare si cu respectarea
Codului de etics al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in
mod competent, a acestei lucrari;

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea
altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind evaluarea;

Nu ne aflam intr-un conflict de interese efectiv sau potential In
legaturd cu clientul si/sau utilizatorul si nu avem niciun interes
privind bunul/bunurile evaluat/e

Subsemnatul Cebuc Marian Viorel, declar ca am inspectat
personal bunul evaluat.

s

- CEBUC
Specializared ~

Valh 2025 :
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Raport de evaluare

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitate
a fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul
evaluarii

Adresa
proprietatii

Utilizarea
desemnata

Tipul chiriei
estimate

Moneda evaluarii

Evalval Consulting SRL - Evaluator autorizat membru corporativ. ANEVAR,
autorizatia nr. 0012.

Cebuc Marian Viorel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu
legitimatia nr. 11266, specializarile MAA-EPI, EBM, EI, VE

UAT Drobeta Tr Severin

DIRECTIA DE POLITIE LOCALA Drobeta Tr. Severin

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre client si de catre proprietarul terenului, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este
destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si Utilizator iar evaluatorul nu acceptad nici o
responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o circumstanta.

Stalp de telecomunicatii aflat in incinta sediului Directiei de Politie Locala
Drobeta Tr Severin

Mun. Drobeta Tr. Severin, Str. Decebal, nr. 3, Judet Mehedinti

Estimarea chiriei de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este
definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, in vederea inchirierii.

Chiria de piata (chiria unitara bruta modificatd de pornire in vederea Tnchirierii)
privind dreptul de folosinta asupra activului descris in acest raport.

Tip de chirie estimatd = chiria unitara brutd modificatd (chiria minimd de plecare
la licitatii publice) — chirie a cdrei valoare poate fi ajustata in timp, prin aplicarea
unor coeficienti de actualizare (ex. rata inflatiei, indicele de actualizare stabilit
de INS, prin renegociere conform legii, etc)

0 Valoarea a fost exprimatad tindnd seama exclusiv de ipotezele
semnificative, ipotezele speciale semnificative si aprecierile exprimate n
prezentul raport si este valabild n conditiile economice si juridice existente la
data evaluarii.

m Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizatd in raport.
O Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind chiria de piata privind
dreptul de folosintd asupra imobilului, in ipoteza cé acesta este liber de sarcini.

Concluzia asupra valorii urmeaza a fi exprimata in LEI i EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaludrii (18.08.2025) este cel afigat de BNR, gi anume
5,0628 lei/EUR.
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Raport de evaluare

Data evaluarii

Data raportului

Natura si
amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia
proprietatii

Natura si sursa

informatiilor pe
care se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data
de 18.08.2025, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare
precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna
august 2025. Data evaluarii este 18.08.2025.

18.08.2025

Etapele parcurse pentru determinarea chiriei de piatd au fost:

v documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

v inspectia proprietatii;

v stabilirea ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale semnificative
care au stat la baza elaborarii raportului;

v selectarea tipului de chirie estimata in prezentul raport;

v analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct
de vedere al evaluarii;

v aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportund/e

O T e T o= P S I S N P TaaT~la =10~ He] S R R P N PR T
pcntlu determinarea valorii $i fundamentarea opiniei evaluatorului.

Inspectia a fost efectuatd in data de 15.08.2025, de cétre evaluator Cebuc
Marian Viorel — leg. nr. 11266/2025, in prezenta reprezentantului clientului.

Cu aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluata, au fost analizate documentele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari
ale terenului sau amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile
ascunse ale cladirilor.

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului,
respectiv:

v Adresa cu nr. 9938/18.08.2025

v Hotararea nr. 47/29.03.2007
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referints al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din presa.

Evaluatorii nu 1si asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul
in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

lerarhia informatiilor

In vederea determinarii chiriei de piata au fost utilizate atat informatii
comparabile in mod direct cat si informatii comparabile in mod indirect,
respectiv informatii generale de piata.

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se
ntreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de
proprietate este bun si marketabil, in afara cazuluiin care se specifica altfel;

v Informatia furnizatad de catre terti este considerats de incredere, dar nu i se
acorda garantii pentru acuratete;

v Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale

amplasamentelor: solulului sau structurii cl&dirii (partilor ascunse) care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
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Raport de evaluare

Ipoteze speciale

Tipul raportului

asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este n deplind concordanta cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator in afara
cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate 1in
considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminadri
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care s& indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se
va stabili ulterior c3 existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau c& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

Evaluatorul considers c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la
data evaluarii;

S-a presupus cd legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate n
calcul eventuale modificari care pot sa apard in perioada urmatoare;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut
tinand seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile
disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut
la dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzénd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea
cunostinta;

Valoarea chiriei de piatd estimat este valabild la data evaludrii. Intrucat
piata, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi
incorects sau necorespunzatoare la un alt moment;

Dac3 nu se arats altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita
doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicé, sistemele
mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de
pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea chiriei. Se
presupune céd nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la
data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei
obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii
proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau
calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite
n privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii sia eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

v Utilizarea desemnata, complexitatea activului supus evaluarii si
cerintele clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de
detaliere al raportului de evaluare.

v Prezentul raportul de evaluare are o forma completd si este de tip
explicativ (narativ) care respecta cerintele de raportare ale SEV 106 —
Documentare si raportare
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Restrictii de
utilizare,
difuzare si
publicare a
raportului

Speciaiist

Factorii de
mediu, sociali gi
de guvernanta

Conformitatea
evaludrii cu SEV

v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia;

v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultantd sau s& depuna marturie In instantd relativ la proprietéatile n
chestiune, in afara cazului in care s-au ncheiat astfel de intelegeri n
prealabil;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice Si
politice de la data Intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

v Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si
orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimat3, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport;

v Nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al Evalval Consulting si al evaluatorului autorizat care
semneazad acest raport, cu specificarea formei si contextului in care
urmeaz3 si apara. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui
de catre alte persoane decét clientul i utilizatorul desemnat al raportului
de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

v Avand in vedere c3 utilizarea desemnata a raportului este una unicd si strict
definita, orice preluare a informatiilor, concluziilor sau datelor cuprinse n
prezentul raport in scopuri diferite de cel pentru care a fost intocmit nu este
permisé si nu atrage fn niciun fel raspunderea evaluatorului.

Pentru realizarea raportuiui nu am primit asistenta din partea unor specialisti
sau furnizori externi.

Impactul factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cazul analizat™:
Nu au fost identificati factori de risc de mediu cu impact asupra bunului evaluat
sau cauzati de bunul evaluat.**

Din informatiile disponibile evaluatorului la data evaluarii, nu reies elemente
care pot fi considerate neconforme cu reglementarile de mediu.

T

Nu au fost identificati factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat
sau cauzati de bunul evaluat.

*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire la impactul factorilor ESG asupra bunului nu este
certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in
acest sens. Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara solicitarea unei opinii
avizate. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.
“*NOTA: Calitatea de evaluator autorizat nu ofera competente in domeniul aprecierii/
cuantificariifierarhizarii gravitatii riscurilor fizice

Raportul de evaluare a fost realizat Tn concordantd cu reglementarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 gi cu ipotezele si ipotezele speciale
cuprinse in prezentul raport. Chiria de piata a fost estimata fn conformitate cu
standardele aplicabile, tinandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-
a solicitat evaluarea, respectiv:

v SEV 100 - Cadrul general al evaluarii

v SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

v SEV 102 - Tipuri ale valorii

v SEV 103 — Abordari in evaluare

v SEV 104 — Informatii si date de intrare

v SEV 105 - Modele de evaluare

v SEV 106 — Documentare si raportare

v SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
v GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare
subiect.
Descrierea
juridica

Identificarea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Date despre
zona, oras,
vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
terenului

Proprietatea imobiliara pe care este amplasat stalpul de telecomunicatii pe care
se vor amplasa echipamente radio si aparatura electronica necesare
desfasurarii activitatilor de furnizor de servicii de telecomunicatie este siutata
in Drobeta Tr Severin, str. Decebal, nr. 3, jud. Mehedinti si este proprietatea
UAT drobeta Tr Severin. La data evaluarii aici functiona DIRECTIA DE POLITIE
LOCALA Drobeta Tr. Severin

Dreptul de proprietate evaluat (dreptul de folosinta) include si dreptul de
proprietate (folosinta integral/partial, dupa caz) asupra tuturor cailor de acces
care asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect precum si a
bransamentelor la utilitati.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate n incinta proprietatii subiect.

o Stalpul de telecomunicatii este amplasat pe terenul proprietatii imobiliare
situate in Mun. Drobeta Tr. Severin, str. Decebal, nr. 3 - Cartier Alunis, zona
Biserica Grecescu, Judet Mehedinti

o Amplasarea proprietatii este prezentata in anexa la prezentul raport.

o Tipul zonei: zona rezidentiala compusa in principal din case unifamiliale si
spatii administrative.

o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul mijloacelor de transport (autobuz)
si a autovehiculelor personale

Unitati Unitati de  Unitati Institutii ~ Sedii de Institutil Muzee Parcuri,
comerciale invatamant = medicale de cult banci de interes lacuri,
in apropiere public cursuri de
apa
DA DA DA DA NU DA NU DA

o Proprietatea este amplasatd in Mun. Drobeta Tr. Severin, str. Decebal, nr.
3 - Cartier Alunis, zona Biserica Grecescu, Judet Mehedinti

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Str. Decebal Drum asfaltat Public

o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existentd — imobil bransat
Retea urband de apa: existenta — imobil bransat
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urband de gaze: inexistenta
Retea urbana de canalizare: existenta - imobil bransat
Retea urbana de iluminat stradal: existenta
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Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora
impozitele si sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul
taxele IX

5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
imobiliare contact 1n scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta
piatd schimbé drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea i
oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareor atins, existand Tntotdeauna un decalaj intre cerere
si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumpératorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdarare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

ANALIZA PIETE! IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
i Definirea produsului imobiliar
~ (analiza productivitatii proprietatii)
~ Delimitarea pietei specifice
| (aria pietei §i aria competitiva)
~ Analiza cererii

» 7:‘ : | Analiza ofertei
~ (investigarea si previziunea concurentei)
~ Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

| Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
' (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care
determind capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii

Imobil cu utilizare specifica : stalp telecomunicatii

Dotari functionale, de calitate specifica, specifice utilizarii de suport
echipamente radio si aparatura specifica desfasurarii de servicii radio
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce
eforturile si a concentra cdutdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad
mare de asimilare proprietdtii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare
specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei
geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie
de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: stalp suport pentru aparatura si
echipamente radio si telecomunicatii;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

e Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este
inchiriat de un mai multi utilizatori (firme de prestari servicii
telecomunicatie);

Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoane juridice;

e Calitatea constructiei: foarte buna (nu au fost identificate informatii care
sa indice existenta unor probleme ale structurii de rezistenta),

o Caracteristicile dotarilor: dotari functionale, de calitate buna, specifice
acestui tip de proprietate;

o Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii,

o Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile,
referitoare la inchirierea unor proprietati substitut, situate in Drobeta Tr
Severin;

o Proprietati substitut disponibile: au fost identificate relativ suficiente
proprietati (disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate similara,
ce concureazé cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.

e Proprietdti complementare (facilitdti suport): sunt accesibile
urmatoarele facilitati suport ale functiunii analizate: utilitati - energie
electrica;

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de
specificul obiectului evaluarii, putem afirma ca piata specifica proprietatii
subiect este cea a proprietatilor utilizate ca suport pentru servicii radio si
telecomunicatii, situate in Mun. Drobeta Tr Severin.

Pasul 3. Analiza cererii

o Cererea reflects nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele
consumatorilor produsului imobiliar

e Cererea pentru cumpérare — in piata nationala nu am identificat cerere
pentru cumparare.
Cererea pentru inchiriere - relativ ridicata
Potentialii chiriasi: persoane juridice ce activeaza in zona de prestari
servicii de radio si telecomunicatii;

e Interesul investitional: nu se supune tranzactionarii

o Preferintele manifestate pe piata: pentru inchiriere se cer stalpi situati
pe cladiri fara obstacole in zona de amplasare, cu acces la utilitati
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Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referé la disponibilitatea produsului imobiliar n diferitele lui faze de
dezvoltare. Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piata
un num3r mai mare de proprietéti cu caracteristici asemanatoare. Tn competitie
cu acestea intr3 si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea
prezintd interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre
vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si  utilitatii)
proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

- oferta de vanzare — nu am identificat tranzactii/oferte de vanzare

- oferta de inchiriere — existenta la nivelul Mun. Drobeta Tr Severin

- stocul total disponibil — mediu

- Oferte inchiriere — 15-40 euro/mp/luna
Tn anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de inchiriere)
pentru proprietdti similare proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei
proprietati imobiliare, trebuie identificatd relatia dintre cererea (solvabild si
probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare.
Aceasts relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza
piata curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupd o perioadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul réspunde la cerere.

Comparand cererea existenta si potentiald cu oferta curenta si anticipata
competitivd se poate determina daca existd cerere pentru un numar mai mare
de imobile.
Tinand cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip
de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

o In ce priveste vanzarea piata nu inregistreaza tranzactii

e In ce priveste inchirierea putem spune ca nr. ofertelor este redus,
existand indicii ca aceasta situatie se va mentine siin viitorul apropiat.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de
piata, cerere si oferta competitiva cunoscute.

SLS S-S

conflict a generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale
aplicate in prezent impotriva Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile
energiei gi ale materiilor prime au urcat, adsugandu-se la inflatia existenta.
Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca tdrile care
au legaturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in mod

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest
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Procesul de
colectare a
informatiilor
reievante pentru
evaluarea
proprietatii

deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a
aproviziondrii, pe [anga presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a
putea anticipa viitoare efecte alele razboiului/potentialei crize economice
asupra valorii de piata a bunurilor evaluate.

1. Planificarea — evidentierea caracteristicilor proprietatii subiect

2. Colectarea - culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si
validarea acestora

3. Analiza - filtrarea informatiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale
subiectului

4. Diseminarea - finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante

6. Evaluarea proprietatii

Abordari in
evaluare

Abordarea prin
piata

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau
mai multe abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV
103 — Abordari in evaluare si metode de evaluare (Abordarea prin piata,
Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordérile principale utilizate
in evaluare.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra chiriei de
piata, prin compararea acesteia cu chirii similare ale unor proprietati/bunuri
care au fost inchiriate recent sau care sunt oferite pentru inchiriere.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piat3 este cea mai
directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea chiriei de
piatd. Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg
informatii privind chiriile pentru active similare care au fost inchiriate recent, cu
conditia ca relevanta acestor informatii s3 fie clar stabilitd si analizata critic.
Metoda comparatiei vanzarilor utilizeaza informatii despre inchirierile unor
active identice sau aseman&toare cu activul subiect, pentru obtinerea unei
indicatii asupra valorii.

Desi analiza pe perechi de date este, teoretic, 0 metoda analiticd, uneori este
impracticabild, deoarece numai un numar redus de proprietdti imobiliare
similare poate fi disponibil si este dificil de cuantificat ajustarile atribuite tuturor
caracteristicilor prezentate. O ajustare obtinutd pe baza unui singur set de
perechi de date nu este neapdrat definitorie, asa cum © singura oferta nu
reflectd neapérat chiria de piata.

Tn anexe sunt prezentate datele despre inchirierea unor active similare sau
asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate
si corectitudine.

Avand in vedere informatiile dispoinibile pentru estimarea chiriilor de piata am
utilizat metoda comparatiei relative

fn anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor
de piata. Tn urma aplicarii metodei selectate, a rezultat chiria de piata (minima)
pentru proprietatea analizata. Aceasta a fost estimata la:

chirie de piata (minima) = 35 euro/mp
Valoarea rezultata nu include TVA
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Analiza
rezultatelor.
Concluzia asupra
valorii

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si
semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metoda,
scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera
direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumita metoda.
Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. Tn termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Prin prisma criteriului preciziei si al cantitatii de informatii, concluzionam ca
metoda comparatiei relative respecta aceste criterii. Atunci cand datele sunt
analizate prin prisma increderii asupra informatiilor colectate, dpdv al
criteriului preciziei si al cantitatii de informatii, metoda utilizata prezinta

incredere ridicata.

In conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului
este sustinuta de metoda comparatiei relative, aceasta fiind cea mai relevanta,
in functie de calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. In aceste
conditii, in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si
rationamentelor aplicate, opinia noastrd este cd chiria de piata (chiria bruta

modificatd unitard de pornire in licitatiile de atribuire) privind dreptul de
folosinta asupra activului descris In acest raport, la 18.08.2025, este:

chirie de piatd (minima) = 35 euro/mp

Valoarea estimata nu contine TVA

Tip de chirie estimata = chiria unitard bruta modificatd (chiria minima de plecare

la licitatii publice) — chirie a cérei valoare poate fi ajustata in timp, prin aplicarea

unor coeficienti de actualizare (ex. rata inflatiei, indicele de actualizare stabilit

de INS, prin renegociere conform legii, etc)

o Valoarea a fost exprimat3 tinadnd seama exclusiv de ipotezele semnificative,
ipotezele speciale semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport
si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data evaluarii.

e Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata In raport.

a4 ~ad

ipoteza cd acesta este li

P PR SPE Jam il Pl amke 2 momprama o 1 ) 4 s PR
dreptul de folosinta asupra iMoDIWLi,
sarcini.

o Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind chiria de piatd privind
n a |
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8. Anexe

Anexa nr. 1 — Estimarea chiriei -abordarea prin piata

Analiza comparatiilor relative

Aceasta analiza constd in studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la cuantificari.
Pentru aplicarea acestei tehnici evaluatorul analizeazs comparabilele pentru a determina daca

cele ale

acestea au caracteristici inferioare, superioare sau
prin comparatia relativa, un factor cheie il

egale cu

proprictatii e
reprezintd proprietatile comparabile cu cea mai buna

valiinta

vailuuile.,.

utilizare similard, care concureazd pe piete similare cu cea a proprietdtii subiect.

ANALIZA CHIRIILOR
ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA A PROPRIETATII SUBIECT

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
CHIRIE DE PIATA (€) - 12.00 €/mp 20.00 €/mp 40.00 €/mp
SUPRAFATA INCHIRIABILA (mp)  24.00 mp >200 mp 20 mp 5 mp
TIPUL COMPARABILEI - tranzactie tranzactie tranzactie
CHIRIE DE PIATA (€/mpAu) 0% 12.00 €/mp 20.00 €/mp 40.00 €/mp

Elemente de comparatie

Zona mediana -
S Degenal, .3 - Zona mediana zona complex
LOCALIZARE/ACOPERIRE zona Biserica P

Zonade NE - zona

zona Hotel Traian comercial Targ Veterani
Grecescu
Dunarea
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA SUPERIOARA
TIP ACTIV stalp o terasa imobil + - cos c§ntrala
telecomunicatii camereet 13 termica
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA SIMILARA
SUPRAFATA INCHIRIABILA 24 mp >200 mp 20 mp 5 mp
Comparabilitate INFERIOARA SIMILARA SUPERIOARA
CAPACITATE DE INCARCARE medie superioara superioara medie
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA SIMILARA
ACCES LA ENFRGIE ELECTRICA/
FIBRA OPTICA/RETEA DE facil mai putin facil mai putin facil facil
TELECOMUNCATII
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA SIMILARA
ACCES FIZIC facil mai putin facil mai putin facil facil
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA 2 2 2
SIMILARA 2 3 6
INFERIOARA 4 3 0
COMPARABILITATE GLOBALA INFERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA
CHIRIA DE PIATA PENTRU PROPRIETATEA SUBIECT ESTE: Comparabila A Comparabila B Comparabila C
SUPERIOARA Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA
SIMILARA Pret unitar 12.00 €/mp 20.00 €/mp 40.00 €/mp
INFERIOARA Rank 2 3 4
oferta Numar ajustari decisiv 2 1 2
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE
Comparabila C 40.00 €/mp SUPERIOARA
CHIRIA DE PIATA PENTRU PROPRIETATEA SUBIECT ESTE: 35.00 €/mp
Comparabila B 20.00 €/mp INFERIOARA
Comparabila A 12.00 €/mp INFERIOARA

Chirie estimata = 35Eur/mp/luna

an livc
anaudd
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Anexa nr. 2 - Fotografii

Acces imobil

15.08.2025 08147

15.08.2025 08:51
index number; 707

Index number: 714

15.08.2025 08:47
Index number: 709

15.08.2025 08:47
Index number 3
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15 025 08:47
Index number: 710

Anexa nr. 3 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

(sursa: https://www.google.com/maps)

.:’”0 deFiet

2
0,

< stratui
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Anexa nr. 4 — Informatii de piatad (comparabile) si Documente de proprietate
Comparabile CHIRII
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