
SC EVALVAL CONSULTING SRL

Membru Corporativ ANEVAR - 0012/2025

J251650/2007; CUI Ro 22642877

Adrian nr. 1 16, Drobeta Tr. Severin - Mehedinti

Tet/fax: 0252333380 ; 07 42 07 2012

N r. rapo rl: 2263 / 18.08.2025

RAPORT DE EVALUARE

Estimare chirie de Piali
in vederea inchirierii unui stdtp de suslinere

aparatura si echipamente pentru telecomunicalii
aitat in incinta sediutui Direc{iei de Potitie Locala
din Str. Decebat, n[. 3, Mun. Drobeta Tr. Severin,

Jude! Mehedin{i

Ctient si Utitizator desemnat:

uAT Drobeta Tr Severin, prin DIRECTIA DE POLITIE LOCALA

Drobeta Tr. Severin
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Raport de evatuare

18.08,2025

C5tre: UAT Drobeta Tr Severin, prin DIRECTIA DE POLITIE LOCALA Drobeta Tr.

Severin

Referitor ta: Estimare chirie de pia!5 st6tp telecomunicalii

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

Urmare a soticitdrii dumneavoastr5, am procedat ta evaluarea activutui indicat mai

rrr. A, analizat piala imobitiard specific5 giam estimat chiria de piatb minima bhiria
brutd modificatd unitard de pornirein vedereainchirierii) pentru inchirierea unor pa(i
cir rrprliria italputui de t6tecomunicalii aftat in incinta sediului Direc{iei de Potitie

Locala Drobeta Tr Severin.

Evalval Consutting, membru corporativ ANEVAR, prin evatuatorul autorizat EPl,

EBM, El, VE, *"-*bru acreditat ANEVAR - EPl, Cebuc Marian, membru titutar

Arufvnn cu iegitimalia nr. 11266, a evaluat proprietatea in calitate de evatuator

independent, rlportrit Ae evaluare fiind intocmit in concordanlE cu Standardete de

Evatuare a Bunurilor 2025.

in baza informa{iitor disponibite, tn urma anatizelor, metodelor 9i ralionamentelor

,pfi.rti, opinii' noastrS este cE chiria de pigtg minima (chiria unitard brut5

modificatd de pornire in vederea inchirierii) privind dreptut de fotosin!5 asupra

activutui descristn acest raport, ta 18.08.2025, este:

chirie de piatd fuinima) = 35 euro/mpfluna

Valoarea estimata nu inctude TVA

Tip de chirie estimatd = chiria unitard brutd modificatd bhiria minimd de plecare la

ticita[ii pubticd - chirie a cdrei valoare poate fi aiustata in timp, prin aplicarea unor

coeficien[i de actualizare bx, rata inflaliei, indicele de actualizare stabilit de /NS,

prin renegociere conform legii, etc)

,/ Valoarea a fost exprimatd lindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative,

ipoteze[e speciate semnificative Ei aprecieri[e exprimate in prezentuI raport 9i

este vatabitE Tn condiliite economice gijuridice existente [a data evaludrii.

r' Valoarea este valabitd numai pentru utitizarea precizat6 tn raport.
./ valoarea reprezintS opinia eva[uatorutui privind chiria de p d dreptut

de fotosinla asupra imobiLutui, tn ipoteza c5 acesta este [i

Cu deosebit5 consideralie,

Cebuc Marian - MAA-EPI

Evaluator Autorizat EPl, EBM,

Membru Titutar ANEVAR
SC EVALVAL CONSULTING SRL
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Raport de evatuare

1. RezumatuI faptelor principate gi a[ concluziilor importante

Ptin DIRECTIA DE POLITIE LOCALA

Drobeta Tr. Severin
Cl.ient si utilizator

18.08.2025Data raportutui de
eva[uare

u.oa.zoz5. Va[oarea este vatabita in ipoteza ca starea fizica a
Data inspectiei

'r8.08.2025
Data evaludrii

C"b* Mrri"n , Er.tr"tor Autorizat EPl, EBM, EI, VE' Legitimalie
Eva[uator autorizat

EVALVALConsul,tingSRL,MembruCorporativANEVAR'
Autoiiraiie nr. 0020; potita de asigurare de rSspundere

ofesi o na [5 51 37 3119-f 2.2024

Compania de evaluare

Cebuc Marian Viorel - Administrator

@f[atinincintasediu[uiDirec!ieidePotitieTip proprietate

220099
UAT Drobeta Tr. Severin

@ftatinincintasediutuiDirec!ieidePotitie
Locata Drobeta -[r Severin

ObiectuI eva[udrii

E.tir-*" 
"hiriei 

a" pi"ta minime (chiria brutS modificat6 unitarS

;;-p;;. i t; in ved e rei tnih i ri e rii ) 
P9 llt, d r9 qtu t 9: f:l"t:,lJi,?^t.' Pi'

,.ti"i,Llji i"..rffi ;;";i riport tst6tp de te[ecomunicalii) aftat in

iniintr sediul.ui Direcliei de Potitie Locala Drobeta Tr 
!ev,e.ri,n, ln

rneichirii minime de pornire pentru inchiriere

ScopuI evatudrii

5.0628 Lei/EurCurs de schimb vatutar
ffiia unitara brut5 modificat5 de porniretn

u.O"i"i fnchirierii) priuinO dreptut de fotosin!5 asupra activului

descris in acest raPort.

Tip de chirie estimatS = chiria unitard brutd modificatd bhiria

rninirnd de piecare ia iicitaiii pubiice) - chirie a cdrei valoare poate

fi ijusiata i'n timp, prin aplicarea unor coeficienli de actualizare

t"i. irt, infta{iei,'iiaicetb de actualizare stabilit de /tVS, prin

renegociere conform legii, etc)

o Va[oarea a fost exprimatS linand seama exctusiv de ipotezete

semnificative, ipotezele speciaLe semnificative 9i aprecieri[e

"-prir.i" 
in pr'ezentut raport Ei.este va1abitd in condiliite

economice gijuridice existente [a data evaludi"ii'
. Valoarea este vaLabitS numai pentru utitizarea precizatS in

raport.
o Vatoarea reprezintS opinia evatuatorutui privind chiria de piata

privind dre[tut de fotosin!5 asupra imobitu1ui, in ipoteza cd

acesta este [iber de !e19]nl,

Tiputde chirie estimat

Considerat dePtinI de proprietate

EVALVAL Consulting $RL I rastna 4



Raport de evaluare

ct,iri, de pia!$ (chiria unitarS brut6 modificatd de pornire in

vederea inchirierii) privind dreptutde folosin!5 asupra activutui
descris in acest raport, ta 18.08.2025, este:

chirie de pial6 (minima) = 35 euro/mp/luna

Valoarea estimata nu inctude TVA

Chiriite de Pia!5
estimata

Nu sunt

n

EVALVAL Consulting $RL I rastna I
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Raport de avaluare

2. Declaratie Privind evaluarea

Cu deosebitE consideralie,

Cebuc Marian - MAA

Evatuator Autorizat EPl, E

Membru Titutar ANEVAR

Subsemnatut/a/!ii, imi asum (ne asumSm) rSspunderea .privind
conlinutul. gi conciuzii[e eva1udrii numai fat5 de clientut Ei utitizatoruI

desennnat af tuctiili ii certific (certificSm), in cunogtin!5 de cauzd 9i cu

bund credint5, c5:

t AfirmaliiLe suslinute in prezentut raport sunt rea[e 9i corecte;

+ AnaLizete si-'conctuziite sunt timitate numai [a ipotezele

semnificati,)e qi 
-ipotezete 

special.e semnificative prezentate in

iaport gi reprezinid opinia mea (noastrS) imparlia[5, opinie care

nu a fost iniiuenlatd de terle p5(i gi nu. este in niciun mod supusd

vreunei cerinle de a ajunge La conctuzii predeterminate;

*.. Nu am taveml niciun int*es, actuaI sau de perspectivS, referitor

[a bunut.ri" ir." obiectul evatu6rii Ei nu am (avem) niciun interes

personaIfa!5 de vreuna din p6(ite impticate;
I Nu sunt tiJnteml inftuenlat(ti) de nicio constrdngere legatd de

bunu[ 
"uriuri-..u 

de pdiiite impticate in aceastd activitate de

evatuare.
l- lmpticarea mea (noastrd) in aceastd activitate de evatuare nu se

bazeaz| pe soticitarea din partea nimSnui, de oblinere a unor

rezultate Predetermi nate;
+ Onorariul pUiit de cdtre client nu are nicio legdtur6 cu.oblinerea

unor ,.=rliit" predeterminate sau cu vreo acliune .i.au

evenimeni, ieruttate in urma utitizErii anatize[or 9i concluziitor

prezentu[ui raPort;
I Analizele gi don.lrziile au fost exprimate in conformitate cu

pr.u.Jerite standardetor de evaluare tn vigoare.gi cu respectarea

bodutui de eticd aI profesiei de evaluator autorizat;
.l- Delin .rnoEtinGG ii u*purienla. necesard pentru efectuarea, in

mod comPetent, a acestet Lucrarl;

+ pentru ,.5tirrr.', raportu[ui nu am primit asisten!6 din partea

altor persoane nesemnatare a[e dectaraliei privind evaluarea;

I Nu ne aftdm intr-un conftict de interese efectiv sau poten{iaL in

tegetura .u .ii.ntut siTsau utilizatorut si nu avem niciun interes

piivi nO bunut/bunuril'e evaluat/e
+ subsemnatut cebuc Marian Vioret, declar ca am inspectat

personaI bunuI evatuat.

At Qoneuttlng $RL I Prslnn 6



Raport de evatuare

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Atti utitizatori
desemnati

Responsabititate
a fati de terti

BunuI evatuat.
Obiectut
evatulrii

Adresa
propriet6{ii

Utilizarea
desemnati

Tiput chiriei
estimate

Eval,vat consutting sRL - Evatuator autorizat membru corporativ ANEVAR,

autorizalia nr. 0012'
cebuc Marian vioret - Evaluator autorizat, membru-titular ANEVAR cu

t.iitirriiini. r r266, speciatizdrite MAA-EPI, EBM, El, VE

UAT Drobeta Tr Severin

DIRECTIA DE POLITIE LOCALA Drobeta Tr' Severin

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaliitor furnizate de

caire ciient di O. .itr" lroprietarut terenutui, corectitudinea 9i precizia datetor

furnizate fiind ,."poniunititatea acestora. Acest raport de evaluare este

A.siNri.cJprtri Siutitiilrii precizate in cadruL acestui raport' Raportul este

.oniiJ.ntirl,'strict"'pJnii, .ii..i ii Utitizator iar evatuatoruI nu accept5 nici o

r.rponirlititate fald de o te(5 persoanS, in nici o circumstant6'

st6tp de tetecomunicalii aftat in incinta sediuLui Direcliei de Potitie Loca[a

Drobeta Tr Severin

Mun. Drobeta Tr. Severin, Str. Decebat, nr' 3, Judet Mehedinti

Estimarea chiriei de piald a proprietSlii menlionate^mai sus, a$a cum.este

definitd in Standard ele di Evailuare a Bunuriiloi 2025,tn vederea inchirierii'

chiria de piala (chiria unitarS bruid modificatd de pornire in vederea inchirierii)

priuinO Orbptut de fotosin!5 asupra activutui descris in acest raport'

Tip de chirie estimatS = chiria unitard brutd modificatd bhiria minimd de plecare

iu'tiiiti:ii pubticd - chirie a cdreivaloare poate fiaiustatd in timp, pr.in aplica,rea

unor coeficien{i de ict:ualizare bx. rata infla[iei, indicele de actualizare stabilit

de /NS, prin re,negociere conform legii, etc)

n vatoarea a fost exprimatS linand.seama exctusiv de ipotezele

semnificative, ipoteze[e speciate semnificative 9i aprecierite exprimate in

prezentul raport gi este vat'aniu in condiliite economice Eijuridice existente [a

data evatuHrii.
n Vatoarea este valabil.S numai pentru utitizarea precizatS in raport'

n vatoarea reprezintd opinia evaluatorutui privind chiria de piatd privind

Ii.eptut oe iotosinffi;;;; iilor,iii;tui, tn ipoteza c5 acesta este liber de sarcini.

concluzia asupra vatorii urmeaza- a fi exprimata in LEI 9i EUR' CursuI de schimb

HTEUR GEdr ra"iili evaiueiii ns,o8,.'iozs) este ce[ afigat de BNR, 9i anume

5,0628 tei/EUR'

Moneda evatuarii

EVALVAL Consulting $RL I Pastnr z



Raport de evaluare

Data evatuirii

Data raportului

Natura si
amptoarea
activitatitor
eva[uatorului.
lnspectia
proprietifii

Natura gi sursa
informatii[or Pe
care se bazeaza
evatuatoruI

lpoteze

La baza efectudrii eval.u5rii au stat informaliiie privind niveluI preturitor ta data

J. ie.Oe.Z02S, data f, .ir. i. considerd vatab'lte ipotezete luate in considerare

pi*.r..li ,ufoiit. .iti*rte de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in [una
'august 

ZOZS. Data evatuarii este 1B'08'2025"

18.08.2025

Etapel.eparcursepentrudeterminareachirieidepia(Saufost:
,/ documentarea, pe baza unei tiste de informalii soLicitate clientutui;
./ inspectia ProPrietS{iii/ it.'Utir.r'ipoiezelor semnificative Ei ipotezelor speciate semnificative

care au stat I'a baza etaborSrii raportului;
{ setectarea tiputui de chirie estimatS in prezentul raport;
./ analiza tuturlilntormaliiLor culese, interpretarea rezu[tatelor din punct

de vedere aI evaludrii;
,/ apticarea ;;t"d;ii"ietodetor- de eva[uare considerate oportunS/e

penti'ii uut"ir.,in-iea vatoi"i i gi fu ndamentarea opi niei evatuatori; [ui'

lnspec(ia a fost efectuata in data de 15.08.2025, de cStre evatuator cebuc

Marian Vioret - f.g. ni. i iZOOIZOZS, in prezenla reprezentantutui ctientutui'

Cu aceasta ocazie au fost preLuate informatii referitoare [a proprietatea

evafuata, au fost anatiite Oocumente[e existente si s-a fotografiat proprietatea

;;pr*;1,rtLrarii Nlu slau r"ea[izat inrrestigatii prir-rind erventrlatete contaminari

ate terenului sau trnpttirrr.ntetor invec'l-nate, si nU au fost inspectate partite

ascunse a[e ctadiritor.

Documentel.e gi schilete puse La dispozilie de catre proprietaruI imobi[utui'

respectiv:
./ Adresa cu nr. 9938/18'08'2025
./ Hotararea nr. 47 /29.03.2007

Atte informalii necesare existente in bibtiografia de speciatitate, respectiv:

./Cursutdereferin{5a[monedeina{iona[eafigatdeBNR;

./ Publ.icalii privind piala imobiliar5'
/ Articote din pres6.

Evatuatorii nu igi asumS nici un fel. de rSspundere pentru datele puse [a

dispoziliedec5tre"ti..tsiproprietarginici,pen!ry'9iliL'tel'eob(inuteincazuI
in care acestea sunt viiiate de date incomptete sau gre$lte.

lerarhia informa{iitor
ln vederea determinErii chiriei de piata au

comparabil.e in mod direct cat si informatii
respectiv informatii genera[e de piata'

./ Aspectete juridice se bazeaza exclusiv pe informaliil'e 9i documentete

furnizate de cdtie [roprietarut imobitutui gi au fost prezentate f5rd a se

tnir.piino" veriticlrlsi| invlstlgalii suptimentare- Se presupune c-d titl'ut.de

proprietate ..t.'Urn iimarXetaEi.t, in aiara cazutuiin care se speclficd altfet;

./ i-;f;;;ti. turniziia de cdtre te(i este consideratS de incredere, dar nu i se

acordd garantii Pentru acuratete;
/ Se presupune cd nu existd condilii asg.uls.e.. :3u neaparente ttg

;;p[;;entel.or: sotututui sau structuiii claoirii (p5(iLor ascunse) care sd

intil*t"r" uato.r"i. Erituatorut nu-9i asumd nici o responsabititate pentru

fost utitizate atat informatii
comparabi[e in mod indirect,

EVALVAL Oonsulting SRL I Paslna a



Raport de evatuare

asemenea condilii sau pentru oblinerea studiil'or necesare pentru a [e

descoperi;
S;-;i;*pune cd amplasamentul este in deplind concordant5 cu toate

regtementdriie [oc# gi iepuoticane privind mediut inconjurdtor.in .afara
cazuritor c6nd neconcoroanlete sunt expuse, descrise 9i [uate in
considerare in raPort;
oi^-irt"irrliite'delinute de cdtre_ eva[uator 9i din discutiite purtate cu.

proprietarut, nu exiltj nici un indiciu privind existenla.unor contamindri

[.irrrr. sau chimic.- ..r" afecteazd vatoarea proprietdtii evaluate sau

,rfo.i.l pioprietdtitor vecine. EvatuatoruI nu are cunostintd de efectuarea

unor inspeclii sau a unor rapoarte. care s5 indice prezenta contaminantitor

sau materialeLor p.ti.rior.. 9i nici nu a efectuat investigatii speciate in

i.est senr. Vatorile suni "iti*'.t. 
in ipoteza cd nu existd apa 

9_ev1. 
D:-91::

,. Gnlii ,tterior cd existd contaminSri pe orice proprietate sau pe orlcare

alt teren vecin sau c5 au fost sau sunt puse in functiung. mijtoace care a.r

pi]tli 
-.a 

.ontr.ineze, aceasta ar putea duce ta diminuarea vatorii

raportate;
fuituaioruL considerS c5 presupunerite efectuate [a aplicarea

evaLuare au fost rezonabi[e in Lumina informatiitor ce sunt

data evatudrii;
Sfr-pi..rpus cH Legisl,alia in vigoa,re se va menline 9i nu au fost luate in

i"i.rt evehtuate ,o-'Oiii.'aii care"pot sd apard in perioada urmdtoare;

At.!.r., metodeLor de eva[uare prezentate in cuprinsutraportutui s-a fdcut

ii;;h r;;;a Oe tiput-piopti.tetil, tiput vatorii exprimate Ei de informatlile

disponibite;
Evatuatoruta utitizatin estimarea vaiorii toate informaliiLe pe care [e-a avut

E-Jispozitie ta data evaludrii referitoare [a subiectuIde evaluat neexc[uz6nd

JoriLiiiri.. existenlei 9i a attor informatii de care acesta nu avea

cu nogti nt5;
Valoarea chiriei de pia!5 estlmat este vatabil.S La data evaludrii' lntruc6t

p;ir, .onJitiit" o."piiia-r; poj schimba, vatoarea estimat6 poate fi

incorectd sau necorespunzbtoare [a un a[t moment;

Dacd nu se aratd ,ttieiin raport, se tn[el.ege cd evatuatorii,nu au cunogtintd

asupra stdrii ascun.. .ru invizibite a pioprietalii (incLusiv, dar fdrd a se [imita

doar La acestea, ,i"r., gi structura solutui, structura fizicS, sistemete

mecanice 9l al.te sistem. de f,n"!ionare, fundafia,. etc.), SaU asupra

condiliitor adverse de mediu (de pe proorietatea imobil'iar5 in cauza sau de

ne o Droorietate ii*.in.ia, l;iir.'i" prezen{a substanlelor periculoase,

5;b;J;ft;i;;." etc.), caie pot majora sau"micaora valoarea chiriei' Se

presupune.a n, "*[ia 
astfei O..ondilii dacd elelu ?u fost observate, [a

data inspecliei, sau ;; ;, devenit vizibite in perioada.efectudrii anatizei

obignuite, n..u."rbip.nti, intocmirea raportului de evatuare' Acest raport

nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detatiat at stdrii

pi.pri"iaiii, asttei Oe 
- 
iniormalii depSgind sfera ..acestui raport 

'i/saucatificarea evatuatoriLor. Evatuatorii nu oierd garan{ii explicite sau.implicite

fip;iri.t; iiarliinl.ie ..'ufU proprietatea 9I nu dunt responsabi[i pentru

.*i!i"ntj ,nor asttetoe situalii 9i a eventua1e[gr Lor consecinte 9i nici pentru

eventui 1el.e procese tehnice de-testa re necesare descoperi ri i [or'

,/Util.izareadesemnata,complexitateaactivulluiSupUSeva[uarii
cerintete ctientul.uifutil.izatorutui au determinat graduI adecvat

detaliere a[ raportului de evatuare'
,/ prezentut raportul de evatuare are o formd comptetd si este de tip

expficativ tnarativi .ri. ,..p.ctd cerintete de raportare ale SEV 106 -
Documentare si raPortare

metodetor de
disponibiLe ta

lpoteze sPeciale

Tiput raportutui
si

de
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Raport de evatuare

Restrictiide
utilizare,
difuzare si
publicare a

raportutui

Speciaiist

Factoriide
mediu, sociatigi
de guvernanti

Conformitatea
evaludriicu SEV

,/ lntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu impl'icd dreptuL de

pubticare a acestuia;
/ Euiiuutorut, prin naiura muncii sate, nu este obligat sd ofere in continuare

consuttanld sau ra llprna mdrturie in instan!5 retativ [a propriet5tite in

chestiune, in afara cazu[ui in care s-au incheiat astfel' de intelegeri in

prealabil; - - _.^ ^_-:^^ r:^^^r^ i,,.iariaa c.{ Raportut de evaluare este vaLabil' in condiliite economice, fiscate' juridic-e 9i

po'titi.. Oe ta Oaia intocmirii sate. Daci aceste condilii se vor modifica

conctuzii[eacestuiraportigipotpierdeva[abilitatea;
r' Orice valori estimate'in raport se apticd activuLui evatuat, luat ca intreg -si

orice divizare sau distribuire a va[orii pe interese- frac!ionate va inva[ida

vatoarea estimJa, in ,t"r, cazu[ui in care o astfet de distribuire a fost

prev5zutd in raPort;./ [ri.i pr"i.rtut'iJp.irt, nici pdrli ate sa[e (in speciat concluzii referitor [a

vatori, identitatel-evatuatoruLui) nu trebuie publ.icate sau mediatizate fdr6

acorolt preatauil at rvatvat consutting 9i aL eva.tua.toru[ui autorizat care

semneazd acest raport, cu specificaiea formei 9i contextutui in care

r.rrmeazd sd apar5. Pr.rblicarea, parliat5 satr integratS, prectlm 9i utilizarea [ui

de c5tre atte persoane dec6t'itientut Ei utitizaforuI desemnat aI raportutui

de evatuare, atrage dupa sine incetarea obl.igatiitor contractuale'
,/ Avdnd in vedere c5 utitizarea desemnatd a raportuLui este una unic5 9i strict

definitd, ori.e irlluii"l iniot*atiitor, conc[uziitor sau datetor cuprinse in

prezentu[ ,""po11tn iiopuri diferite'de cet pentru care a fost intocmit nu este
'p.irire 

9i nu atrage in niciun fet rdspunderea evaluatoru[ui'

Pentru realizarea raportuiui nu am primit asistenld ciin partea unor speciatisti

sau furnizori externi.

lmpactut factorilor de mediu, sociati si de guvernanta in cazuIanatizatn:

Nu au fost identificatifactori de risc de mediu cu impact asupra bunutui evaluat

sau cauzati de bunuI evaluat.*n

Din informatiite disponibite evatuatorul.ui ta data evatuarii, nu reies etemente

..r. poifi ionsiderate neconforme cu regternenta'ile de mediu.

Nu au fost identificati factori de risc social cu impact asupra bunului evatuat

sau cauzati de bunul evatuat.
*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire ta impactul factorilor ESG asupra bun.ului .nu 

e,ste

certificata ae o spiiialiiiie in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atrib.utii.in

acesf sens. Daca se aoi"tl. o op inie avizata, atunciesfe necesa ra solicitarea unei opinii

avizate. Evaluatorut niia putea fifacut raspunzator pentru aceasta mentiune'

*nNOTA: Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competen{e in domeniul aprecierii/

cu a rtiifi cd ri i ii e rarhizd rii graviidli i ri scu ri ior f izice

Raportut de eva[uare a fost reatizat in concordan!5 cu reg[ementS.rite

Standardelor de Evlaluare a Bunurilor 20259i cu ipotezeG gi.ipotez-ete speciate

cuprinse tn prereniuiiipott. Chiria de piata a.fost estimatd in conformitate cu

sdnJaroete aplicaoite, iinendr-.e cont de util'izarea desemnata pentru care s-

a sol,icltat eva[uarea, resPectiv:
,/ SEV 100 - CadruI generat aI evatuarii
,/ SEV '101 - Termenii de referintS ai evatuSrii
./ SEV 102 - Tipuri ate vatorii
./ SEV 103 - Abordari in evatuare
./ SEV '104 - lnformatii si date de intrare
,/ SEV '105 - Modete de evatuare
./ SEV 106 - Documentare si raportare
{ SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobitiare
r' GEV 630 - Evaluarea bunuritor imobite
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Raport de evaluare

4. Prezentarea datelor

ldentificarea
proprietitii
imobiliare
subiect.
Descrierea
juridici

ldentificarea
eventua[etor
bunuri mobite
evaluate

Date despre
zon6, orag,
vecin5tdti gi

amplasare

lnformatii desPre
amplasament.
Descrierea
terenutui

proprietatea imobi[iara pe care este amptasat stAl.put de tetecomunicalii pe care

se vor amptasa echipamente radio si aparatura etectronica necesare

desfasurarii activitatitor de furnizor de servicii de telecomunicatie este siutata

in Drobeta Tr Severin, str. Deceba[, nr. 3, jud. Mehedinti si 9{e p_r9pil^e!{93

UAT drobeta Tr Severfn. La data evaluarii aicifunctiona DIRECTIA DE POLITIE

LOCALA Drobeta Tr. Severin

Dreptut de proprietate evaluat (dreptuL de fotosinta) include si dreptul de

proprietate (fotosinta integraL/partia[, dupa caz) asupra tuturor caitor de acces

care asigura [egatura intre drumul. pubLic si proprietatea subiect precum si a

bransamentetor [a utititati.

Nu au fost evaluate bunurite mobite amplasate in incinta proprietSlii subiect.

o St6tput de tetecomunicalii este amptasat pe terenul^proprietatii.imobitiare
situite in Mun. Drobeta ir. Severin, str. Decebal, nr. 3 - Cartier Alunis, zona

Brserica Grecescu, Judet Mehedinti
o Amptasarea proprietfllii este prezentatS in anex} [a prezentul raport' 

.

" fipi,f zonei: ioni rezirjenliata compusa in principat din case unifami[iale si

spatii administrative.
o A...rrtin zond se reatizeazd cu ajutorul mijLoacel.or de transport (autobuz)

si a autovehicutetor Personate

Unltatl

comerciale

in apropiere

DA

Unitatl de Unitati lnstitutil

invatamant medicale de cult
Sedli de

bancl

lnstltutli Muzee

de lnteres
public

Parcuri,

lacuri,

cursuri de

api

DA

o Proprietatea este ampLasat5 in Mun. Drobeta Tr. Severin, str' Decebal, nr'

3 -'Cartier Alunis, zo'na Biserica Grecescu, Judet Mehedinti

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:

lCcrsul CATRE PRSPRIETATEA*9UBlECr SE REALIZEAZA DIN:

Str. DecebaI Drum asfaltat Pubtic

o Util,it5[i:- 
Relea urbanS de energie etectricd: existentS - imobit bransat

Reiea urband de apd: existenti - imobit bransat
Reiea urband de termoficare: inexistent6
Relea urband de gaze: inexistentd
Reiea urban5 de canatizare: existentd - imobil' bransat
Reiea urband de iLuminat stradat: existentd

o Alte obser"valii: -
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Raport de evatuare

Date privind
impozitete qi

taxete

Val.orite impozabite, impozitele 9i

sunt stabitite prin Codutfisca[, cu

IX

taxete locale qi aLte taxe asimitate acestora

modificarite si comptetarite utterioare, TittuI

5. Analiza datetor

Anatiza pielei Piala imobitiarS se definegte ca un grup de persoane 
-sau 

firme care intrd in

imobitiare contact in scopuI de a efectua tran]aclii imobitiare' Participll!]'. t:^::tttta
pirt5i.ni*oa brepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banll'

spre deosebire de piefel.e eficiente,.piala imobitiarS nu se autoregleazd ci este

deseori inttuenlaidi. i.gt.*entai-ite'guvernamentale ,li locate' Cererea 9i

oi"rt. o. propri.taiiirouitljte pot tindJcStre un punct de echiLibru, dar acest

;r;;; e.tJ teotetic'9i rareori atins, exist6nd intotdeauna un decatajintre cerere

gi ofert5.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvotti greu, iar cererea poate si se

,oONd. brusc, tiinO posiitil astfel. ca de mu[te oii se existe sup.raofertd sau

exces de cerere ;iil-.trlitioru. Cumpdrdtorii 9i v6nz5torii nu sunt

intotdeauna bine "informali, iar actete de v6nzare-cump5rare nu. au toc tn

,oO ir..u.nt. De 111utt. oti' inforraliite despre preluri de tranzac{ionare sau

nivetutofertei nu sunt imediat disponibil'e'

Proprietdlil.e imobitiare sunt durabite 9i pot .fi privite ca investitii' Sunt putin

tichide gi be obicei procesuI de v6nzare este [ung'

ProprietSlite imobiliare sunt durabite 9i pot fi privite ca investitii. sunt putin

tichide gi be obicei procesutde v6nzare este [ung'

DeLimitarea Pielei sPecifice
(aria pielei qi aria comPetitivd)

Analiza cererii

Anatiza ofertei
(investigarea gi previziunea concurentei)
Anatiza interacliunii dintre cerere giofertd

pasuL l. Definirea produsutui imobiLiar (anatiza productivitSlii proprietalii)

ln aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicite proprietSlii subiect.care

J"i"r*ina fapacitail. ., pioou.iiue El util.izdriLe potenlial'e ate propriet6{ii

lmobitcu utilizare specifica : stdtp te[ecomunicatii

Dotari functionate, de catitate specifica, specifice utitizarii de suport

..r.lipr*"nte radio si aparatura specifica desfasurarii de servicii radio

Previziunea absorb{iei proprieti{ii subiect ln piatd
(conceptele Penetririi de Pia!5)
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Definirea produsutui imobitiar
(analiza productivitS!ii proprietitii)

Pasul 1.

Pasut Z

Pasut 4.

Pasul 5.



Raport de evatuare

.-

Pasut 2. Detimitarea pielei specifice (aria pie{ei 9i aria competitiva)

segmentarea pietei se impune a.fi efectuatd inc6 de ta inceput, pentru.a reduce

eforturite gi a concentra isutflrite spre a gfisi cete mai bune informalii cu grad

mare de asimi[are proprietSlii de eva[uat'

Anatiza pielei specifice presupune cercetarea condi{iitor pie{ei imobitiare

specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii Ei ofertei Ei a ariei

gLografice de piald pentru tiputde proprietate anatizat'

Pentru identificarea pielei specifice proprietatii subiect au fost anatizati o serie

de factori:
.Tipulproprietatiiimobiliare:st6l'psuportpentruaparaturaSl

echipamente radio si telecomunica[ii;
. Caracteristicile proprietatii imobiliare:
. Modul ae ici'iarl/rfilizare: in majoritat-ea cazuritor imobi[uI este

inchiriat Oe 
- 
u'n mai mul.ti utitizaiori (firme de prestari servicii

telecomun icatie);
. Baza de clienli (poten|ialii utitizatori): pefoalg juridice;

o Calitate" 
"onitiu"fiei:'foarte 

buna (nu au fost identificate informatii care

sa indice exiiienia'unor probteme ate structurii de rezistenta);

t Caracteristicile dotarilor: dotari functiona[e, de catitate buna' specifice

acestui tiP de ProPrietate;
. Design-ut Ei func{ionalitatea: adecvate utiLizarii;

. Aiia-pielei: iocaia, au fost analizate toate informatiite disponibite'

referitoare ta inchirierea unor proprietati substitut, situate in Drobeta Tr

Severin;
o proprieidfi substit ut disponibile: au fost identificate retativ suficiente

proprietdli (disponibititate curenta qi viitoare.) cu o atractivitate simi[ar5'

ce concureria'., proprietatea subiect, in aria de piata definita'

. P-roprietd{i complementare (facititSli sup.ort): sunt accesibite

urmatoare1e iacitit;1i suport al.e funcliunii anal.izate: utiLitati - energie

electrica;

in concl.uzie, linAnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum.si de

specificut obiectul.ui eva[uarii, putem afirma ca piata specifica proprietatii

subiect este cea ;'p;il;tdtit<li utitiriie c. suport pentru servicii radio si

i"i..orrnicalii, situate in Mun. Drobeta Tr Severin'

Pasu[ 3. Anatiza cererii

r Cererea refl.ectd nevoite, dorinlete, puterea de cumpirare Ei preferintete

consumatori[or produsutui imobi[iar
. Cererea p"nirr'cumpdrare - in piata nationata nu am identificat cerere

Pentru cumParare,
. b"r"rea pentru tnchiriere - retativ ridicata
o Poten[ial.ii chiriasi: persoane.juridice ce activeaza in zona de prestari

servicii de radio si tetecomunicatii;
olnteresul.investitiona[:nusesupunetranzactionarii
. PreferinteLe manifestate pe piata: pentru inchiriere se cer statpi situati

pe ctadiri fara obstacoLe in zbna de amplasare, cu acces La utiLitati
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Rapor"t de evaluare

^

Pasut4. Anatiza ofertei (investigarea 9i previziunea concurentei)

Oferta se referd La disponibil.itatea produsuLui imobitiar in diferitete [ui faze de

dezvottare. Un cumpa'iator rr. al.ternativa de a achiziliona/inchiria de pe pi?,!?

un numEr mai mare de proprietSfi cu caracteristici asem5nStoare' ln competltle

., ic.tte, intrd 9i pro'prietatea subiect, care este doar una dintre variantete

atternative din totatutcelor disponibile pe pialS'

oferta aferentS proprietSliior disponibite spre v6nzare/inchiriere (doar acestea

prezintd interes, nu cete care sunt simi[are dar nu sunt expuse spre

Ianirr.Uin.hiri.r.), ..r. sunt asimitabil.e (caracteristicitor 9i utitit5lii)
propriei5lii subiect se numeqte oferti competitivi'

Existenla ofertei pentru o anumitd proprietate ta un anumit moment, anumit

pi.t'ii tjn anumit i.oc indicd gradui de raritate a acestui tip de proprietate.

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

- oferta de inchir'ier"e - existenta [a ni'vetuL lt4un. Drobeta Tr Se'verin

- stocuI total. disPonibit- mediu
- Oferte inchiriere - 15-40 euro/mp/tuna

in anexete raportului de evatuare sunt prezentate cota{ii (oferte de inchiriere)

pentru propriet6li simitare proprietdtii subiect'

Pasut 5. Anatiza interacliunii dintre cerere 9i oferti

Pentru a eviden!ia conformdrite pie{ei pentru o..anumitd utitizare a unei

piop*tati imoOiiiare,-trebuie iOentitiiata reta{ia dintre cererea (soivabitd 9i

bro6rOifa) qi oferta concurentiatS de pe piata anatizatd - curentd qi viitoare'

Aceastd retalie ,r.ie-eirdriJ. ..f'.ritiniu (iau'dezechil.ibru) care caracterizeazd

p[1i .rr.ntd qi conai[iife ce ar caracteriza piafa dupi o perioadd de prognozS'

Pe termen scurt, oferta imobil.iarS este retativ fixa Ei prelul rdspunde [a cerere'

Compar6nd cererea exlstentd 9i potenliatil cu oferta. curentd 9i anticipatd

competitiva se poatl Jetermina da'c5 existd cerere pentru un numdr mai mare

de imobite.

lindnd cont de informatiite existente in pia{a ta data evaluarii, pentru acest tip

de oroorietate putem retiefa urmatoarea situatie:-- ': -'in.. 
priveste vanzarea piata nu inregistreaza tranzactii

. i; ce'-privegte inchirierea putem s[une c5..nr. ofertelor este redus,

existand inO'icli cE aceastd situatie se va menline $iin viitoruIapropiat'

pasur 5. Previziunea absorb{iei proprietS{ii subiectin piat6

Prin compararea caracteristicil.or proprietatii subiect cu cele ate proprie.tati[or

competitive, putem determina absoibtia proprietatii subiect, in conditiite de

piata, cerere si oferta competitiva cunoscute'

ln prezent in apropierea Romaniei. se desfasoara un conflict armat; acesf

"oifti"t 
a gen"ritiSniiini internationale fara prece.dent. Sancliunile rad.icale

aplicatein prezeni;;i;irir; Rusiei vor avea consecinle de amploare' Prefurile

energiei gi ale materiitor prime au.urcat, addugAndu-se la inflalia existentS'

Economiile"rtopln" iitni cete mai expuse ta riic-; se anticipeazg c.a tdrile care

au tegdiuri ecoriiiii sfr6nse cu ticraina 9i Rusra vor fi afectaie in moci
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Raport de evatuare

Procesut de
colectare a
informatiitor
relevante Pentru
evaluarea
proprietitii

6. Evaluarea

Aborddritn
evaluare

Abordarea Prin
piati

deosebit, existand un risc deosebit de pe.nurie . gi de intrerupere a

;;;;i;i;ri;ii, i;6neepresiunea cauza$ de aftuxur de refugia{i,

Mentionam "" 
pr"r"ita evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a

outea anticipa viiti,aie efecte alele razboiului/potentiatei crize economice
'asupra vatoiii de piata a bunurilor evaluate'

'l . Pta nifica rea - evide nlierea ca racteristici [or proprietatii su biect

2. Cotectarea - culegerea informaliitor din diverse surse de informatii 9i

va[idarea acestora
3. Anal.iza - fil.trarea informaliitor, prin prisma caracteristicitor retevante a[e

subiectului
4. Diseminarea - finalizarea procesutui de oblinere a informa{iilor relevante

proprietatii

Pentru a obfine va[oarea definitd de tiput.valorii,adecvat 9e 
pot utiliz.a ula:9,u

mai multe aooroaiiin evatuare. cete trei abord5ri descrise gi definite in sEV

103 - Aborciari in evaluare si metode de evaluare (Rborcjarea prin p-iata'

nuoroarea prin Veniisi-ALoruarea prin cost) sunt aborddrite principate utitizate

in evatuare.

Abordarea prin pia!; este procesutde oblinere a unei indicatii asupra chi,riei de

oiata. orin compararea acesteia cu chiril simil.are a[e unor proprietati/bunuri

[ri" ,,It"riin.r,iii.t. recent sau care sunt oferite pentru inchiriere'

Atunci c6nd existS infor"r'na!ii dispcnibite, abordarea prin pia{5 este .c9? .m"i
directd 9i adecvatd aOordaie ce poate fi apticatd pentru estimarea chiriei de

pi.lt.- frln intorrri[ o.ipte prelurite bunuritor comparabite se inteteg

ini jimatii privind cf iiiile p"ntru active simitare care au fost inchiriate recent' cu

condi{ia ca retevanti ..!.to, informalii tE Ii9 cl'ar.stabititd 9i anatizat5 critic'

Metoda .orp"rrliJi uinratitor utiLizeazd informalii despre inchirierite unor

active identice sau asemSnStoare cu activul subiect, pentru oblinerea unei

indica[ii asuPra valorii'

DeEi anal.iza pe perechi de date este, teoretic, o metod} anatiticfi' uneori este

,*pr..ti."Uil,A, 'deoarece numai un numdr redus de propriet6li imobitiare

,iritri. poate ri oLponioit Ei e_stedificit de cuantificat ajustdril.e atribuite tuturor

caracteristicitor pr-Jzeniate. o ajustare oblinutd pe baza unui singur set de

p.r..f.1i Oe Oate' nu este neapdiat definitorie, aga cum o singurd oferta nu

reftectd neapdrat chiria de piatS'

in anexe sunt prezentate datete despre inchirierea uror active simitare sau

asemdndtoare cu l"i 
"r"tu"td. 

Aceste date au fost verificate pentru val'abilitate

Ei corectitudine.
Avand in vedere informatiil.e dispoinibil.e pentru estimarea chiriilor de piata am

utitizat metoda comparatiei relative

in .n.*. este prezentatd procedyr.a de apLicare a metodei Ei Gril'a comparaliilor

de piald. tn ur*r-a-pti.iiii ,.t"Oei selectate, a rezultat chiria de piata (minima)

p..,ti.u.p'oprietatea analizata. Aceasta a fosi estii^nata [a:

chirie de pia!5 (minima) = 35 euro/mp

Valoarea rezultata nu include TVA
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Raport de evatuare

7. Analiza rezultatelor gi concluzia asupra valorii

Anatiza
rezuttate[or.
Conctuzia asupra
valorii

Criteriite care au stat ta baza estimarii finate a valorii, fundamentatd 9i

semnificativS, sunt: adecvarea, precizia gi cantitatea de informatii.

Adecvarea:
prin acest criteriu, evaluatorutjudecd c6t de pertinentd este fiecare metodS,

scoputui gi Lrtitizirii eva[LtEt'ii, Adec,rarea itnei metode, de regr-t[i, se referi
direct La tiput proprietSlii imobil'iare 9i viabiLitatea pietei'

Precizia:
precizia unei evatudri este mdsuratd de increderea evatuatorului in

corectitudinea date[or, de caLcutete efectuate 9i de corectii[e aduse

preluriLor de v6nzare a proprietdtitor comparabite'

Ca ntitatea i nfo rm ati i lor :

Adecvarea gi precizia inftuenleazd catitatea gi rel.evanla rezuttatelor unei

metode. nmnete criterii trebui-e studiate in raport cu cantitatea informatiitor
evidenliate de o anumiti tranzaclie comparabil.S sau de o anumitS metodS.

Chiar 9l Oatele care indepl.inesi criteriil.e de adecvare 9i precizig n!! ]i
contestate dac5 nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. [n termeni

statistici, intervatut de incredere in care va fi vatoarea rea[5, va fiingustat de

informaliite suptimentare disponi bi [e.

pr"in pr"isma cr"iteriutui preciziei si at cantitatii de informatii, conctuzionam ca

..toJ, comparatiei retative respecta aceste criterii. Atunci cand datete sunt

"nlti6t. 
prin prisma incredeiii asupla- informatiitor cotectate, dpdv. aI

.rii.riuLri preciziei si aI cantitatii de informatii, metoda utitizata prezinta

incredere ridicata.

ln conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia eva[uatorutui

este sustinuta de meto-da comparatiei relative, aceasta fiind cea mai retevanta,

in functie de caLitatea, precizia si cantitatea informatiil.or utitizate. ln aceste

.onOitii, in baza informa!iitor disponibite, In urma. analize[or, metodetor 9i

rationamentetor apticate, opinia noastrS este cd chiria de pia!5 ,(chiria, brut5

moJitiCatj unitarS de pornire in ticitaliite de atribuire) privind dreptut de

fotosin{5 asupra activului descris in acest raport, La I8.08.2025, este:

chirie de pia!6 (minima) = 35 euro./mp

Valoarea estimata nu contine TVA

Tip de chirie estimatd = chiria unitard brutd modificatd bhiria minimd de plecare

taiii,iial]i pubtice) - chirie a cdrei valoare poate fi aius.tat,a in timp, prin aplicare.a

ir,i, 
"o"ii"ienfi 

de actualizare bx. rata inftaliei, indicete de actualizare stabilit

de //VS, prin renegociere conform legii, etc)

. Vatoarea a fost exprimatS fin6nd seama exclusiv de ipotezele semnificative,

ipotezete specia1e semnificative gi aprecieriLe.exprimate in prezentuI raport

iieste vaLa'bitd in condifiil.e economice qijuridice existente [a data evatudrii.

r Vatoarea este val.abitd numai pentru utitizarea precizat5 in raport'

. Valoarea reprezintd opinia evaluatorutui
cii'eptut de foi.osini5 asupi'a imobilutiii, in
sarcini.

privind chiria de Pia{5 Privind
ipoteza cE acesta este liber cie

EVALVAL, Csnsuttlng SRL I reglna 16
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B. Anexe

Anexa nr. 1 - Estimarea chiriei -abordarea prin pia!5

Anatiza comparaliitor relative

Aceasta anatizd constd in studiut reLaliitor indicate de datete de piald fdrd a recurge [a cuantificdri'
pentru apticarea acestei tehnici evaiuatorul anatizeazd comparabiLete pe,ntru a determina dacd

acestea au caracteristici infer"icare, superioare sau ega[e cu cete ate prcpiietalll evaluate. in analiza

piin .orpuralia retativS, un factor cfreie it reprezinld proprietSlite c.omparabile cu cea mai bund

uti[izare simiiarS, care concureazd pe piele simitare cu cea a proprietSlii subiect'

ANALIZA CHIRIILOR

ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA A PROPRIETATII SUBIECT

SubiectWCimparoaine comporobtlaB comporobtloc -
CHtRtE DE PTATA (€) 12OO €/m!-- 20.00 €/mp 40'00 €/mp

TUpE']iln'lNclrlnrnara(mp) 24.00 mp 
->200 

mP 20 mp s mD

TIPU L COM PARABI LEI - tranzactie tran zactie tran zactie

CHIRIE DE PIATA

Elemente de

LOCALIZARE/ACOP ERIRE

str Decebal. nr. 3 - -' zona meglana -
zona Biserica

zona Hotel I ralan
Grecescu

Zona mediana -

zona complex

comercial

Dunarea

Zona de NE - zona

Targ Veterani

SUPERIOARA SUPERIOARA

TIP ACTIV
stalp terasa imobil +

telecomunicatii camere et 13

cos centrala
terasa imobil

termtca

SU PRAFATA I NCHIRIABILA 24 mp >200 mP .. 20 mP - 5 *,r.,, . , . ,

INCARCARE 
- 

medie superioara superioara ". medie
CAPACITATE DE INCARCARE medie

ACCES LA ENERGIE ELECTRICA/

FIBRA OPTICA./RETEA DE fACiI mai putin facil mai putin facil facil

TELECOMU NCATII

ACCES FIZIC facil mai outin facil mai putin facil facil

Comporobilitote INFERIOARI NFERIOARA SIIWUAA

ALTE ELEMENTE nr rrnt nu sunt nu sunt - nu Sunt

compqry!!!!!9!9-_ SIMILARA gutuaA sttttunA

SUPERIAARA

SIMILARA 236
INFERIOARA 4

COMPARABI LITATE GLOBALA I N FERI

CHIRIA DE PIATA PENTRU PROPRIETATEA SUBIECT ESTE:

Comparobilitdte
Pref unitor

Ronk

Comporabila A

IwFERtonRA

12.00 €/mP
2

Comporabilo B

rrurrRtoaRA

20.00 €/mP
,

Comparobilo C

suprRtonRA
40.00 €/mp

4

supeRronRA

srwtLIRA
TNFERtoARA

ANALIZA CLASAM ENTU LU I

40.00 €/mP sup rRronnA
Comparabila C

3 5.00cntnta br PtArA PENTRU PROPRTETATEA rq![E-ql$jl

EVALVAL eoneultlng SRL I raglna 'lz

12.00 €/mp 20.00 €/mP 40.00

COM PARABI LITATE

x2,00 €/mP INFERIQM
Comparabila A

Chirie estimata = 35Eur/mP/tuna
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Anexa nr,2- Fotografii

Acces imobit

Aspect exterior activ

EVALVAT Consulting SRt I Pagtna te
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Anexa nr. 3 - Pozitia proprietatii in cadrul tocalitatli:

EVALVAL Consutting SRL I Paelna 1e
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Anexa nr.4- lnforma(ii de piatd (comparabite) si Documente de proprietate

Comparabite CHlRll

EVALVAL Consulting $RL I Paetnr zo


