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REFERITOR : ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA

L.Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500, membru
corporativ. ANEVAR autorizatia nr.0023/2022, reprezentatd prin ing. Pantel Ovidiu — administrator,
evaluator autorizat ANEVAR — ELEPLEBM cu legitimatia nr.14997, in baza Acordului cadru
nr.83/10.07.2018, a contractului subsecvent nr.76/10.11.2021 si a comenzii CT2022-1301/15.03.2022
emise de Primédria Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare in vederea estimarii chiriei
de piaté a constructiei situate in Piata Sf. Gheorghe nr.4 Timisoara.

2.Identificarea clientului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA STANCIU

3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimrii valorii chiriei de piatd in
vederea inchirierii.

4. Utilizator desemnat — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentata prin Primar —
DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA STANCIU.

5. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie constituie
proprietatea imobiliard — situatd in Timisoara, Piata Sf. Gheorghe nr.4, identificatid in CF 405070-
C1-U17 - Timisoara fiind situata la parterul imobilui avand suprafata de 98,15 mp. si fiind formati din
2 incaperi si o boxd la subsol.

6. Dreptul de proprietate supus evaluirii - a fost supus evaluérii dreptul absolut de proprietate al
PRIMARIEI MUNICIPIULUI TIMISOARA.

7. Tipul valorii — este "Chiria de piatd" asa cum este definitd in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fiinchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotirdt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constrdngere"

Chiria de piatd poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept
creat ca urmare a inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piata sau,
dacd chiria contractuald nu diferd de chiria de piatd, a chiriei contractuale.

8. Moneda raportului este RON si EURO la cursul din 21.03.2022 leuro = 4,9474 ron.

9. Data evaluarii: 21.03.2022

Data inspectiei : 21.03.2022

Data raportului : 21.03.2022

10. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2022

CF 405070-C1-U17

11. Valoarea chiriei de piati propusi - In urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia

evaluatorului referitoare la valoarea chiriei de piatd a imobilului situat in Piata Sf. Gheorghe nr.4
Timigoara inscrisd in CF 405070-C1-U17, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este
cea obtinuta prin abordarea prin piata, si anume:
Valoarea chiriei de piata a imobilului :
77,00 Lei/mp/luna = 15,50 Euro/mp/luna

Valoarea nu contine TVA

12. Argumente privind valoarea propusa - Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii
precum si considerente privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimati t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei martie 2022;

- valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- prezentul rezumat trebuie utilizat impreuna cu raportul din care face parte.
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Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in: _

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiara

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).

|

ing. Pantel Ovidiu (leg. 14997)
Evaluator autorizat ANEVAR — EI, EPI, EBM
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1.1 Declaratie de certificare

Referitor la stabilirea valorii chiriei de piatd a imobilului situat in Piata Sf. Gheorghe nr.4 Timisoara
inscris in CF 405070-C1-U17, dupd informatiile pe care le detin certificim c:

CAP.1. INTRODUCERE

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate
in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu
este In niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si
nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nici o constrangere legatd de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate in aceastd activitate de evaluare;

implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de catre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si
concluziilor prezentului raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor
actuale de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale

certificarii

Evaluator Autorizat ANEVAR - EI, EPI, EBM
Ing. Pantel Ovidiu
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CAP.2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
Conform SEV 101: ;
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului : S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculata la Oficiul
Registrului Comergului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500, membru
corporativ ANEVAR autorizatia nr.0023/2022, reprezentatd prin ing. Pantel Ovidiu — administrator,
evaluator autorizat ANEVAR — ELEPLEBM cu legitimatia nr.14997, in baza Acordului cadru
nr.83/10.07.2018, a contractului subsecvent nr.76/10.11.2021 si a comenzii CT2022-1301/15.03.2022
emise de Primaria Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare in vederea estimarii chiriei
de piata a a constructiei situate in Piata Sf. Gheorghe nr.4Timisoara.
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat : PRIMARIA MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de inregistrare
14756536, reprezentatd prin Primar — DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA
STANCIU.
2.3. Scopul evaluiirii : Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimirii valorii chiriei de piata
in vederea inchirierii.
2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate :
Dreptul de proprietate supus evaludrii : a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate al
PRIMARIEI MUNICIPIULUI TIMISOARA
2.5. Tipul valorii : este "Chiria de piatd" aga cum este definitd in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotardt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere"

Chiria de piatd poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept
creat ca urmare a inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piatd sau,
daca chiria contractuala nu diferd de chiria de piata, a chiriei contractuale.

2.6 Data evaluirii, data inspectiei, data raportului : 21.03.2022

Data inspectiei :21.03.2022

Data raportului :21.03.2022

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludirii

Pentru estimarea valorii chiriei de piata au fost aplicate urmatoarele proceduri:

documentarea pe baza actelor si informatiilor furnizate de catre proprietar;

vizualizarea constructiilor;

culegerea datelor si informatiilor de pe piata specific;

analiza, sinteza si interpretarea informatiilor culese;

Pe baza datelor furnizate au fost preluate ca atare informatii privind drepturile de proprietate,
suprafetele constructiilor, accesul la constructii, nefiind realizate verificdri suplimentare, care nu cad in
sarcina evaluatorului in cadrul unei misiuni de evaluare.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea :

documentele puse la dispozitia evaluatorului de cdtre proprietar:

CF 405070-C1-U17

publicatiile si comunicatele Institutului Nagional de Statistica ;

date de la agentiile imobiliare locale si publicatiile acestora;

publicatiile de profil, locale si nationale, privind pietele specifice ce influenteaza valoarea proprietatii
imobiliare;literatura de specialitate in domeniul evaluarii si baza de date a evaluatorului;

date si informatii furnizate de BNR;

reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situafie
juridica, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate; Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea pentru legalitatea si acuratefea datelor si
informatiilor emanate din partea proprietarului, utilizatorului desemnat si a publicatiilor consultate. Nu
s-au efectuat masuratori, suprafetele au fost luate ca atare din documente.

-~
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2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Conform SEV 101, ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul
evaluarii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. O ipotezd speciald este o ipoteza care
presupune fie date care diferd de datele reale existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse
de cétre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la data evaludrii.

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerdndu-se urmitoarele premize:

Ipoteze:

- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate
expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris cé a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate firi a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare

- proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,,liberi de sarcini”

- s¢ presupune cad proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu i utilizare

- nu am facut o expertiza tehnici a structurii bunurilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicd buna, corespunzitoare
unei exploatdri normale. Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie inteleasa ca ar valida integritatea
lor

- evaluatorul nu a efectuat méasuratori ale cladirilor, ci a estimat valoarea acestora bazindu-se pe
suprafetele inscrise in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; rispunderea
pentru veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat.

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiintifica in acest scop.

- in pregatirea evaludrii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii puse
la dispozitie de client.

- previziunile, proieciile sau estimarile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii §i ofertei anticipati pe termen scurt si datoritd lipsei de stabilitate economica actuala,
sunt supusi schimbdrii conditiilor viitoare.

- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd nimanui dreptul la publicare.

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s ofere consultanta ulterioard sau sa depuni
marturie in instantd in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il
obliga altfel.

- mici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice naturi,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cdi mediatice firi acordul prealabil, scris, al
evaluatorului.

- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevdzutd in raport

Ipoteze speciale: Nu sunt,

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza si apara.

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de naturd juridica ale proprietatii bunurilor ce
nu i-au fost aduse la cunostintd de citre beneficiarul lucririi.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{d sau sd depuni
marturie in instan{d relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport §i incd un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificéri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Orice valori estimate in raport se
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aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzuta in raport.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operatiunca de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Dacad acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originala.

2.11. Declararea conformititii evaluirii cu SEV:

- Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaluarii.

- Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare i SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietétii imobiliare, procesul de evaluare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile.

- Scopul evaluarii fiind determinarea valorii chiriei de piatd, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificatd, conform SEV 400 -
Verificarea evaludrii.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesard abaterea de la nici
unul din standardele respective.

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nici o excludere sau abatere de la
respectivul Standard.

Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre aria de piati, oras, vecinitati si localizare
[n anul 2011, Timisoara avea 319.279 de locuitori si era al treilea oras ca populatie din Roménia, fiind
printre putinele orage care au inregistrat o crestere de la cifra inregistrata la recensdméntul din
2002. Zona metropolitani Timisoara are o populatie de 468.162 de oameni, pe cand populatia zonei
urbane functionale (ZUF) numara 508.037 de locuitori.
Timisoara este un centru industrial, comercial, medical, cultural si universitar important pentru
Romania. Numele localititii provine de la cel al rdului Timis, combinat cu substantivul maghiar var,
,cetate”, adica Cetatea Timisului. Situat pe rul Bega, orasul este considerat capitala regiunii
istorice Banat. Din 1848 si pani in 1860 a fost capitala Voivodinei sarbesti si a Banatului timisan.
Cucerita in 1716 de citre austrieci de la turci, Timisoara s-a dezvoltat in urmatoarele secole inddratul
fortificatiilor si in nucleele urbane situate in jurul lor. Dupa ce fortificatiile si-au pierdut utilitatea in
lumina avansurilor tehnologice din domeniul militar, cetatea a fost in mare parte dezmembrati si zonele
recuperate au fost valorificate. Dupa Primul Rizboi Mondial Timigoara a intrat in
componenta Romaniel. in 1989, orasul a fost focarul Revolutiei Romane, care a indepartat regimul
comunist.
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AT Gocglé’t Earth
it VA

3.2. Prezentare generali a proprietiitii
Amplasament ultracentral zona 0, cartier rezidential

3.2.1. Situatia juridici. Drepturi de proprietate evaluate - a fost supus evaluarii dreptul absolut de
proprietate al PRIMARIEI MUNICIPIULUI TIMISOARA. Documentele care atesta dreptul absolut
asupra proprietdtii sunt atasate raportului

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul este situat in Timisoara , Ultracentral zona 0

Amenajarile terenului:

- retele de utilitéti: apa, gaz, canalizare.

Accesibilitatea:

- posibilitati de acces: din Piata Sf.Gheorghe;

Caracteristici fizice:

- forma: regulata;

- categoria de folosinta: curti constructii;
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- terenul este ocupat partial de o constructie; cu regim de inaltime S+P+E

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

- terenul se afla situat in intravilanul orasului Timisoara;

Notd: Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiilor nu este certificatd de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Dacd se doreste o
opinie avizatd, atunci este necesard comandarea unei expertize tehnice de rezistentd. Evaluatorul nu va
putea fi facut rdspunzitor pentru aceastd mentiune.

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpirare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitatii proprietatii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitivi)

Pasul 3. |Analiza cererii

Pasul 1.

Pasul 2.

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. |Analiza interactiunii dintre cerere si ofertia
Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piati)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determind capacitatea sa
productivi si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea de evaluat
este un cabinet medical situat in incinta policlinicii

Din analiza trendului pietei am determinat ca la data evaluari exista cerere pentru utilizarea legal
permisa si am identificat comparabile.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cdutdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietitii 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 imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
Tipul proprietatii imobiliare: cabinet medical, ‘
Caracteristicile proprietatii imobiliare: cladire de tip bloc de locuinte

Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur utilizator
(proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

Pasul 4.

Pasul 6.
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Baza de clienti (potentialii utilizatori): am identificat clienti potentiali.

Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care sa rezultate
existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare ;
Forma: regulata;
Aria pietei: locald, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut,
oferite spre vanzare in zone apropiate si au fost identificate comparabile;
Proprietafi substitut disponibile: au fost identificate proprietiti similare (disponibilitate curent si
viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu proprietatea subiect, in aria de piata deﬁmta

In concluzie, findnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonet, putem
afirma ca piata specificd proprietitii subiect este cea constructiilor cu destinatie medicali.

Pasul 3. Analiza cererii

La momentul evaludrii existd cerere pentru acest tip de constructii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietiti cu
caractetistici asemanitoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.
Oferta aferentd proprietafilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinti interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Inceputul anului 2021 a fost unul promitator pentru piata imobiliard, cererea fiind mai mare decat oferta
la vinzare in marile orase, iar incepand cu februarie, datele indica o revenire graduala a interesului
pentru achizitia unei proprietati imobiliare.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piatd
au rezultat urmatoarele informatii:
oferta de vanzare — suficiente informatii;
oferta de inchiriere — suficiente informatii;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia.

* variafia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restrictii etc;
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti
Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare mésuri, dependenti de pozitia sa
competitivd pe piata specifica.
Cunoscénd caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe
care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpiritori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizata —
curentd si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupi o perioada de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existenta si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate determina daci existi cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata romaneasc, raportul cerere/oferta este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fad de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piati a
vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piati a
vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de
munca $i a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numirului
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tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei
preturilor pe piata mentionata.

Tinand cont de informatiile existente in piaté la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:

- activitatea pietei: piata activi in zonele studiate.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

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

Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
procesului de evaluare.,
Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui teren liber
sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si
care determind cea mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:
Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
in plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atit a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
permisa legal
fizic posibila
fezabila financiar
maxim productiva (sa conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietatii
construite)
Cea mai buni utilizare a unei proprietiti este determinati dupi aplicarea celor patru criterii i dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.
Cea mai bund utilizare a constructiei
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a cabinetului medical, am cules de pe piata informatii
referitoare la cabinete medicale similare amplasate in Timisoara.
Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a constructiei, tindnd cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile imobilului.
In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale proprietatii, dupa cum
urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU

analizati Permisé legal | Posibila fizic | Fezabild financiar | Maximum productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Da Da
Rezidential Da Da Nu Nu

Astfel, cea mai buna utilizare a constructiei este cea comerciala.

Avind in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai
bund utilizare constructiei este cea de clddiri comerciale (utilizarea actuald). Aceasta utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar
o

este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a proprietdfii construite)
Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare
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Valoarea de piatd a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietitii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
- abordarea prin piati;
- abordarea prin venit;
- abordarea prin cost.
Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de
referinfd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piati, disponibile pentru analizi. Toate cele
trei abordari Tn evaluare se bazeaza pe date de piati.
6.2. Evaluarea chiriei de piati a constructiei prin abordarea prin piati
Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaluirii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneazi pe piata, localizarea va fi diferita. in pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piatd se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare. Pentru a
putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdtii imobiliare, care au fost
recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piata, este normal sa se adopte un criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezultd din analiza preturilor
de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru o clidire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cind exista suficienti omogenitate intre
caracteristicile fizice ale proprietitilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea de productic, de
exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util numai atunci cand este
selectat in mod judicios si este aplicat proprietitii subiect si proprietitilor comparabile in ficcare
analiza. In masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui si fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de catre participantii de pe piata relevanta.
in evaluare, increderea care poate fi acordatid informatiei despre pretul oricdrei comparabile se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare si ale tranzactiei din care
au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele
dintre urméatoarele elemente:dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii supus
evaludrii;localizarile respective;
calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliari;
situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.
Aceastd metoda analizeazd, compard si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importantd valorici pentru
proprietati similare. Ea este o metoda globali care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliara, 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 piata isi are baza in
analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gasi proprietati similare, comparénd apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza
majora a metodei este aceea ci valoarea de piati a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativi se
bazeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care influenteazi preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre proprictatea
imobiliard ,de evaluat” si celelalte proprietii deja tranzactionate, despre care existd informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietatii imobiliare se realizeaza conform relatiei:
valoarea proprietdtii evaluate = preful proprietitii comparabile + corectii
Valoarea chiriei de piati a imobilului :
77,00 Lei/mp/luna = 15,50 Euro/mp/luni

Valoarea nu contine TVA
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza
importanta diferitd acordati rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite,
respectiv in selectarea rezultatului obginut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe
care evaluatorul 1l considera ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care st la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sa aibd in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeaza
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii chiriei de piatd in vederea inchirieii.
Etapele parcurse: inspectia si descrierea constructiei;culegerea datelor de pe piata imobiliara, cu
ajutorul cirora s-a facut o analizi a acesteia; identificarea unor proprietati aseménitoare comparabile;
evaluarea propriu zisi.

Prin folosirea abordirii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare:

Valoarea chiriei de piata a imobilului :
77,00 Lei/mp/luni = 15,50 Euro/mp/luna

Valoarea nu contine TVA
Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.
7.1. Raportarea valorii
In urma acestei analize, valoarea chiriei de piatd estimata este cea rezultatd din abordarea prin
comparatie directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ca
este cea mai credibilda metoda.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
« valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii
martie 2022;
« valoarea nu tine seama de responsabilitigile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
ceringele legale;
» evaluarea este o opinie asupra unei valori;
» valoarea este o predictie si este orientatd spre viitor;
« valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;
Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizagi din Romania).

ing. Pantel Ovidiu (leg. 14997)
Evaluator autorizat ANEVAR — EI, EPI, EBM
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