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Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA

= Rezumat

Referitor la: Evaluarea a unei cladiri s+p+e+m, cu suprafata construita 277,2
mp, suprafata utila 957,41 mp, CF: 421817, situati in Timisoara, Str. Tudor
Vladimirescu nr. 26, in scopul estimarii valorii de piatd, in vederea vanzarii

Prezenta lucrare a fost elaborata pentu estimarea valorii de piatd a imobilizarilor
corporale apartinand Municipiului Timisoara, in vederea vAnzirii, cu respectarea
Standardelor Internationale de Evaluare (IVS).

S-au inspectat si evaluat activele la care ne-am referit mai sus, iar raportul de
evaluare care urmeazi, constand din 14 pagini plus anexe (centralizator, fise tehnice
de evaluare, alte documente), prezintd baza pe care s-a emis opinia evaluatorului.

In urma analizei pietei si a informatiilor disponibile despre proprietitile
evaluate, au fost alese metodele de evaluare adecvate a fi aplicate pentru estimarea
valorii proprietatii, urmarindu-se determinarea valorii de piata.

Aplicarea metodelor de evaluare a dus la determinarea rezultatelor, care
interpretate si conciliate de catre evaluator au dus la estimarea valorii finale.

Rezultatele si informatiile cuprinse in acest raport de evaluare se considera a fi
corecte, chiar dacd redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile
metodologiei de evaluare care au condus la rezultatele evidentiate.

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost
obtinute urmétoarele valori:

Constructie
Suprafata| Pret mp utill Valoare piata Echivalent lei
utila constructie eur
957,41 103,57 99.160,00 441.176,71

Argumentele care au stat la baza elaborarii opiniei, precum si considerentele
privind valorile au avut in vedere urmatoarele aspecte:

= valoarea 1n lei a fost stabilitd la cursul valutar din data de 16.09.2013, cand
un euro era cotat cu 4,4551 lei,

/= valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipot; e
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport; \

= valoarea este o predictie;
= valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
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= valoarea este subiectivi;
&= evaluarea este o opinie asupra unei valori;
= valorile prezentate sunt fara TVA.

Prezentul raport de evaluare a fost redactat in 3 (trei) exemplare, din care dous
exemplare s-au predat beneficiarului si unul pentru executant.

Raportul de evaluare are caracter confidential si nu va fi utilizat decat in scopul

pentru care a fost intocmit.

Timisoara
16.09.2013

S.C. AB Consulting S.R.L.

Membru corporativ ANEVAR certificat 223

Administrator

Inf Anca Blajovan | |
|
i
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7 Certificare

Prin prezenta lucrare, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam
ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificim ci analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt
analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepirtinitoare din punct de
vedere profesional.

In plus, certificAm ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi in
proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platii pentru realizarea prezentului raport nu are
nici o legaturi cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau
interval de valori care si favorizeze clientul si nu este influentati de aparitia unui
eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile i metodologia de lucru recomandate de citre
Standardele nationale de evaluare editia 201 1.

Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator. In elaborarea
prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii au indeplinit cerintele programului
de educatie continudi al ANEVAR, avind incheiatd asigurarea de raspundere
profesionald la Asigurdri AllianzTiriac S.A.

=7 Precizdri
In aceastd lucrare au fost aplicate Standardele Nationale de Evaluare editia 2011

si au fost folosite urmétoarele definitii:

Valoarea de piafd. In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare
editia 2011, reprezintd suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data
evaludrii, Intre un cumpdritor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent si fara constrangere.

Inf. Anca Blajovan

Expert evaluator proprietati imobiliare
Expert evaluator intreprinderi

Expert evaluator bunuri mobile
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 1073

Ly |

i
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7 1. INTRODUCERE

& Obiectul evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate

In conformitate cu solicitarea beneficiarului, Primaria municipiului Timisoara, cu
sediul in Timisoara, str. C.D. Loga nr. 1, judetul Timis, evaluatorul a inspectat
proprietatea supusd evaludrii si procedat la estimarea valorii de piatd in vederea
vanzirii. Evaluatorul a studiat documentele puse la dispozitie de catre beneficiar si a
constatat urmatoarele: cladirea se afla pe Str. Tudor Vladimirescu nr. 26, zona Iosefin.

Y Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a activelor
prezentate mai sus apatinand Municipiului Timisoara.

& Clientul si destinatarul lucririi

Clientul si destinatarul lucririi este Primidria Municipiului Timisoara. In
conditiile acestei lucrdri, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fatd de client si

destinatar.

Y Bazele evaluirii

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele
ce urmeazd. Opinia evaluatorului este exprimati In concordantd cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

U Ipoteze si conditii limitative

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de catre reprezentantii Primdriei Timigoara si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra proprietatii de
evaluat este considerat valabil.

Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si

restrictiilor de zonare si utilizare.
Evaluatorul nu-si asumai nici o raspundere pentru eventualele vieii ascunse care

sd diminueze valoarea.

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile la data evaludrii, alegerea metodelor ficandu-se tindnd
seama de limitele fiecdruia dintre ele.

Acest raport de evaluare este valabil in conditiile economlce?*‘ﬁscale Juridice si
politice de la data intocmirii sale. In cazul in care aceste condlm sewmodlﬁca

concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
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Evaluatorul a utilizat 1n estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut
la dispozitie la data efectudrii raportului, existdnd posibilitatea existentei si altor
informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Situatia actuald a activelor si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sd conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in

conditiile tipului valorii selectate.
Orice alocare de valori pe componente este valabilid numai in cazul utilizarii

prezentate in raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legaturi cu o altd
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau sd depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in
afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

& Valoarea estimati

Valoarea estimati este valoarea de piata asa cum a fost definitd mai sus, tinand
seama de informatiile existente la momentul evaluarii si de conditiile ecomonice din
Zona.

Y Data inspectiei, data evaluiirii

Inspectia a fost realizatd 16.09.2013. Evaluarea si elaborarea raportului de
evaluare au fost realizate in data de 16.09.2013. A mai fost efectuatd o inspectie in
anul 2012, octombrie cand cladirea era in stare de degradare, au avut loc vandaliziri si

incercdri de amenajare.
In data de 16.09.2013 un euro era 4,4551 lei.

[=] Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre reprezentantii Primiriei Municipiului Timisoara, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator
sunt valabile la data prezentatd In raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasti
datd, In care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificiri
semnificative care afecteaza opiniile estimate.

T
- e S

S tor /\Lrop

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul econ0m1 genergil n’ C*are‘ are
loc opera‘;lunea de evaluare stadiul de dezvoltare al ple’gel i e
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responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaludrii.

& Surse de informatii

Pentru realizarea raportului s-au folosit urmitoarele surse:

© Informatii privind situatia juridicd a proprietatii puse la dispozitie de citre
reprezentantii Primériei Timisoara;

Informatii obtinute pe teren;

Planse si schite;

Suport de curs pentru Evaluarea proprietatilor imobiliare - SPIC 11 elaborat de
ANEVAR-IROVAL;

Evaluarea proprietatii imobiliare editia a II-a canadiana;

Standardele Internationale de Evaluare, editia 2011;

Banca de date proprie;

Informatii privind vanzarea si inchirierea de proprietati similare obtinute de pe
site-urile imobiliare.ro, publi24.ro, romimo.ro.

EEEE FE§
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77 2. PIATA IMOBILIARA

& Caracteristicile pietei imobiliare

Intr-o evaluare se ia in considerare valoarea de piatd in contextul pietelor
imobiliare, deci delimitarea pietelor si subpietelor imobiliare este un aspect esential al
evaludrii. Pentru a obtine o estimare a valorii de piati, evaluatorul trebuie si identifice
si sd analizeze aceste piete sau piata ce influenteazi proprietatea in cauza.

Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate
intre cumpdratori si vanzétori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piati presupune
ca bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fira restrictii, intre cumpdritori si
vanzétori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si ofertd si la alti
factori de stabilire a pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de
imaginea proprie asupra utilitétii relative a bunurilor si/sau serviciilor, precum si de
nevoile si dorintele individuale.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit
de cumpdratorii $i vanzitorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpdrare.
Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri i servicii, la o anumita datd, in conformitate cu o anumitd definitie a
valorii. Conceptul economic de valoare reflectd optica pietei asupra beneficiilor celui
care detine bunurile sau primeste serviciile, la data evaludrii.

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este mai degraba o reprezentare a
utilitatii sale recunoscute pe piatd dect a starii sale pur fizice, in cazul constructiilor si
cea mai bund utilizare 1n cazul terenurilor.

O piatd poate fi locald, regionald, nationald sau internationald. In cazul de fati
piata este locala, ea se referd la tranzactiile cu terenuri In zona analizati, adici zona

losefin.

Y Descrierea pietei locale

In cazul proprietitii evaluate, avem de-a face cu proprietiti spatii comerciale. In
imprejurimi zona este atét rezidentiald cit si comerciald, magazine. In prezent, piata
imobiliard specifica se defineste ca piata proprietitilor spatii comerciale a carei limiti
geograficd este orasul Timigoara, zona losefin, o zond de interes mai slabd decat alte
Zone.
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& Analiza cererii

Cererea Inseamnd dorin{a si capacitatea de a cumpdra sau de a inchiria bunuri si
servicii. In domeniul imobiliar, cererea este cantitatea dintr-un anumit tip de
proprietatea imobiliard care se doreste a fi cumparatd sau inchiriati, la diverse preturi,
pe o piatd anume, intr-un interval anume. De obicei, piata va cere un volum mai mic
dintr-o categorie de imobile cu un pret mai mare $i un volum mai mare din cele cu pret
mai mic. In zona analizatd spatii de vanzare §i mai ales pentru inchiriere existd dar nu

existd cerere.

U Oferta competitivi

in domeniul imobiliar, oferta inseamna volumul de proprietiti de un anume tip,
aflate la vénzare sau pentru inchiriere, la diverse preturi, pe o anumiti piatd, la un
moment dat. De obicei, pietele vor oferi un volum mai mare dintr-o categorie de
prorietd{i ma un pret mai mare si un volum mai mic la un pret redus. De aceea, pretul
de ofertd al unei proprietdti, la un moment dat si intr-un anume loc, aratd relativa
raritate a acelei proprietiti, care este un element important al valorii ei.

Oferta de proprietati imobiliare inglobeazi atat calitatea cat si cantitatea de
spatiu util furnizat. Comparatiile directe sunt posibile numai intre proprietéti
asemdndtoare atdt din punct de vedere calitativ, cat si din punct de vedere cantitativ. In
zona analizatd oferta exista dar nu exista cerere.

& Echilibrul pietei

Principiul echilibrului reflectd relatia dintre cerere si ofertd si sustine ci
valoarea proprietatii ia nagtere si este mentinutd atunci cind se gisesc in echilibru o
serie de elemente contrastante, antagonice si interactive. Acest principiu se aplici la
relatiile dintre diversele componente ale unei proprietati, cum ar fi teren si constructii,
ca si la relatia dintre costurile de productie si productivitatea respectivei proprietiti
imobiliare.

Valoarea unei proprietati depinde, pe langa pozitionare, de utilititile pe care le
oferd, de posibilitétile de acces (auto, feroviar), adecvarea functionala, calitatea tehnica
a constructiilor etc. La acest moment existd un oarecare dezechilibru in favoarea

cererii.
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7 3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE

Carterierul timisorean losefin, in care s-a niscut si a crescut Ferenz Illy,
inventatorul espresorului cu abur (1930), si-a luat numele dupa imparatul losif al II-
lea de Habsburg si are o istorie de peste 250 de ani. Dupa a doua vizita, impéaratul Iosif
al II-lea a acceptat ca acest cartier sd-i poarte numele. Dacd o vreme cartierul era situat
in suburbia Timisoarei cu case izolate doar parter, incepand din secolul al XIX-lea
zona se dezvoltd iar constructiile formeaza fronturi continue la stradi. in perioada
interbelicd piata se tinea pe bulevardul Regele Carol I, fosta Piatd Scudier.

Cladirile din aceastd zona sunt in regim parter, parter cu un etaj si parter cu doud
etaje. Sunt putine cladiri in zona parter si trei etaje.

Zona este extrem de slaba in ceea ce priveste inschirierile, desi se cer preturi
mici.
Cladirea 1n cauzd veche de peste100 de ani. Demisolul si parterul sunt din

caramida plina.
In noiembrie 2012, situatia se prezenta astfel: exista un proiect de mansardare

datat anul 2005.

Etajul si mansarda sunt din blocuri de BCA.

Scarile sunt partial vechi din lemn si partial din beton. Subsolul prezinta
umezeala, exista mucegai si un miros specific.

La parter sunt placari cu rigips si pardoseli din parchet laminat fara plinte.
Exista reteaua de energie electrica si pe alocuri este smulsa din perete ca semn de
vandalism.

Etajul si mansarda au placari cu rigips si sunt si aici semne de vandalism.

Pardoselile sunt din beton din turnare. Nu este sapa de egalizare. Exteriorul nu
este tencuit. Tamplaria este din PVC de culoarea stejarului cu geam termopan. In
vecinatate este ridicata o constructie cu destinatia de birouri clasa A, dar care nu este
inchiriata. Pe colt mai este o cladire veche cu oferte de spatii de inchiriat.

Incepand cu anul 2013 cladirea este in amenajare iar in vecinatate sunt spatii
neinchiriate.

Avand in vedere si inspectia efectuatd anul trecut, evaluatorul nu a luat in
considerare investitiile ce vor avea loc aici st a considerat in evaluare doar structura.

Proprietatea are racorduri la refeaua de apa, canalizare a orasului, telefonie.

In ceea ce priveste reglementarile pe linie de protectia mediului, acestea nu
restrang aria de constructie intrucat proprietatea nu afecteaza factorii de mediu. Zona
nu este afectatd de poludri permanente sau accidentale.

Evaluatorul nu a fost informat de nici o inspectie sau raport care sd indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase. Nu se»@ﬁgg;a,\ 1&3&101 0
responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, iar evaluatorf;F nuy: anggf}egaz'
pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd pentru a putea fi descdperlt S

g\
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[~ 4. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor dintre
comportamentul economic si evalure, iar intelegerea lui se face prin conceptul
fundamentat de piata imobiliara si anume cea mai bund utilizare, care reprezinti
alternativa de utilizare a proprietitilor imobiliare.

Existd o relatie directa intre analiza pietei, studiu de fezabilitate si alegerea cele
mai bune utilizari.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si
legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat,
fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

La analizarea celei mai bune utilizdri s-a tinut cont de utilizarea potentiali a
terenului liber construibil, de proprietitiec comparabile, precum si de conditiile de
utilizare optima:

- legal permisa, fizic posibila, financiar fezabild si maxim profitabila.

Alternativa celei mai bune utilizdri presupune rezolvarea tuturor situatiilor
legate de obtinerea unei rate de profit ridicate, avand in vedere urmitoarele ipoteze:
terenul liber si terenul construit.

In cursul analizei celei mai bune utiliziri a terenului ca fiind liber, evaluatorul
cautd raspunsurile la urmitoarele intrebari:

Terenul trebuie ldsat liber sau trebuie realizate constructii?

In cazul de fatd, rdspunsul este ca ar trebui realizate constructii. Atunci
urmadtoarea intrebare este:

Ce fel de constructii trebuie realizate?

In acest caz trebuie pusa intrebarea referitoare la cea mai buna utilizare a
terenului ca fiind construit.

Constructiile existente pe proprietate trebuie pdstrate in starea lor curentd sau
trebuie modificate astfel incdt sa devind mai valoroase?

Din informatiile culese de pe teren si din experienta evaluatorului, utilizarea cea

mai pertinentd este aceea de spatii de birouri..
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77 5. METODE DE EVALUARE

Baza evaludrii realizate 1n prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost
definitd mai sus. Pentru determinarea acestei valori, t{inind cont de informatiile
obtinute, cantitatea §i calitatea lor, au fost aplicate urmitoarele metode:

& Metoda capitalizirii chiriei.
Prin aplicarea acestor metode s-a obtinut o valoare de piatd, pe baza cireia s-a

format opinia evaluatorului privind valoarea. Alte metode nu au fost folosite datorita
informatiilor putine si neconcludente.

& Etape parcurse

Inspectia amplasamentului, localizarea, stabilirea vecinatitilor;

Documentarea, pe baza unor informatii furnizate de catre Primiria Timisoara;
Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
sd se {ind seama,;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaludrii;

Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
de piatd a proprietatilor imobiliare;

& & EEFEE

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de catre Standardele Internationale de Evaluare editia 2011.

U, Metoda capitalizirii veniturilor

Capitalizarea directd este o metodd utilizatd in abordarea prin venit pentru a
converti venitul estimat dintr-un an intr-un indicator de valoare. Esenta acestei metode
derivad din utilitatea proprietdtii care conferd o anumitd valoare unui bun cumpdirat
numai in méasura in care cumpdritorul realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva.
In cazul de fata, aceasta satisfactie se reflects prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea proprietatii.

Capitalizarea directd este o metodd folositd pentru transformarea nivelului
estimat al venitului net agteptat in viitor intr-un indicator de valoare al proprietatii.
Transformarea se poate face fie prin divizarea cédstigului estimat intr-o ratd de
capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzator de
multiplicare (inversul ratei de capitalizare). o

Procedura de evaluare presupune parcugerea urmitoarelor etape
- Estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliara datd;
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- Determinarea venitului potential brut;

- Estimarea venitului brut efectiv, {indnd seama de eventualele pierderi din
inchiriere, pierderi din neplata sau intarzierile la plati, alte venituri;

- Determinarea venitului net efectiv, tinind seama de cheltuielile fixe, cele variabile,
rezervele pentru reparatii capitale;

- Estimarea ratei de capitalizare;

- Estimarea valorii proprietitii, cu relatia: V= VNE / rata de capitalizare.

- Estimarea valorii de piati a terenului;

- Deducerea valorii de piati a constructiei prin sciderea valorii terenului din
valoarea proprietétii.

Notéd: Alte metode, cum ar fi metoda comparatiei prin bon itare reprezinti
abateri (devieri) de la standarde.

Metoda comparatiei prin bonitare

Aceasta metodd poate fi folositd cand nu sunt disponibile suficiente informatii
referitoare la tranzactii similare. Este o metoda statisticd. Algoritmul de calcul pleaca
de la un pret de barem (valoare de baza a terenului) care este corectat pe baza unor
elemente de comparatie.
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7 6. OPINIA EVALUATORULUI

[=] Opinia evaluatorului. Conditii limitative si ipoteze ale evaluirii

Aceasta lucrare a fost elaboratd cu scopul evaludrii unei proprietiti de tip
constructii, la valoarea de piatd, in vederea vanzirii.

Tindnd seama de amplasamentul spatiilor in discutie, de conditiile socio-
economice din zond, de finantari si sarcini, evaluatorul a emis o opinie asupra valorilor
in vederea estimarii valorii de piati.

In urma realizarii evaludrii, in cazul constructiilor au fost obtinute urmatoarele
rezultate:

Constructie
Suprafata| Pret mp utill Valoare piata Echivalent lei
utila constructie eur
957,41 103,57 99.160,00 441.176,71

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze:

% Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate;
Se presupune o stipanire responsabild §i o administrare competenti a
proprietatii;
Informatiile furnizate sunt autentice dar nu se d4 nici o garantie asupra lor;
Se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile a ale propriettii;
Se presupune cd constructiile sunt in deplini concordanti cu toate
reglementdrile locale si nationale privind mediul inconjuritor precum si cu
reglementérile urbanistice;
Posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a-1 face public;
Potrivit acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde consultanti
ulterioard sau sd depund mdrturie ulterioard in instanta;
Continutul acestui raport nu va fi difuzat public fira acordul scris al autorului;
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza standardelor, recomandarilor
si metodologiei de lucru recomandate de Standardele Nationale de Evaluare

editia 2011.

FEFE &

FE EF
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Fisa tehnica de inspectie si evaluare

Den: Cladire d+p+e+m Tudor Vladimirescu nr. 26

Elemente de supratafa:

Supratafa construita: 277,2 Suprafata utila inchiriabila: 957.41
Suprafata desfasurata: 1.108,8 demisol 231,5
Teren aferent: 1.360 parter 245,97
etaj 244,65
mansarda 235,34

Descriere

Cladire veche de 100 de ani. Demisolul si parterul sunt din caramida plina. In noiembrie 2012, situatia se prezenta astfel:
exista un proiect de mansardare datat anul 2005. Etajul si mansarda sunt din blocuri de BCA. Scarile sunt partial vechi din
lemn si partial din beton. Subsolul prezinta umezeala, exista mucegai si un miros specific. La parter sunt placari cu rigips si
pardoseli din parchet laminat fara plinte. Exista reteaua de energie electrica si pe alocuri este smulsa din perete ca semn de
vandalism. Etajul si mansarda au placari cu rigips si sunt si aici semne de vandalism.Pardoselile sunt din beton din turnare.
Nu este sapa de egalizare. Exteriorul nu este tencuit. Tamplaria este din PVC de culoarea stejarului cu geam termopan. In
vecinatate este ridicata o constructie cu destinatia de birouri clasa A, dar care nu este inchiriata. Pe colt mai este o cladire
veche cu oferte de spatii de inchiriat. In septembrie 2013 cladirea este in amenajare iar in vecinatate sunt spatii neinchiriate.

4.Abordare pe baza de venituri - Tehnica reziduala

Suprafata inchiriabila: 231,5 490,6 235,34
Pret pe mp: 3,5 7 5
Chirie obtinuta: 5421,29 eur/luna
Chirie obtenabila: 5.421 eur/luna

V = VNE / rata de capitalizare (c)
Rata de capitalizare se calculeaza ca fiind venitul net din exploatare/valoarea de piata.

Rata de capitalizare: 9,17%
Valoare de piata teren eur/mp: 165
Curs valutar 16/09/2013 4,4551

Venitul net atribuit proprietatii (teren si cladire)
Chirie bruta unitara: 5421,29 Eur/luna *

4,4551 lei/euro = 24.152,39 lei

Chirie bruta lei pe an: 24.152,39 lei * 12 luni = 289.828.67 lei
P1 - pierderi din neinchiriere: 20% 57.965,73 lei
P2 - pierderi din neplata si/sau intarzieri la plati chiriei: 0% 0,00 lei
A - pierderi din nefunctionare datoritd vechimii: 0% 0 lei
Venit brut: 231.862,94 lei
Cheltuieli proprietar:
Cheltuieli fixe (impozite, management): 2% 4.637,26 lei
Cheltuieli variabile: 0% 0,00 lei
Cheltuieli reparatii capitale: 0% 0,00 lei
Total cheltuieli: 4.637,26 lei
Venit net efectiv proprietate VN = 231.862,94 lei - 4.637,26 lei = 227.225,68 lei
Venitul net atribuit terenului
Valoare de piata teren eur 1.360,00 mp * 165,00 N 224.400,00 eur
Valoare de piata teren lei 224.400,00 eur * 4,4551 /‘/b\ 999.724,44 lei
Venitul net atribuit terenului 999.724,44  lei * 9.17% = vy v ,91.668,84 lei

Venitul rezidual al cladire i 3’2'”)-#.-' el 3
227.225,68 lei - 91.668,84 lei =1 , {"’i'?;f/?‘-;;,”fé 135.556,83 lei

Valoare de piata cladire:

135.556,83 lei/

7. 1478.359,18 lei
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Valoare de piata cladire prin metoda capitalizirii directe rotunijit: 1.478.360,00 lei
Cheltuieli finaje pentru a aduce cladirea la functionare (corneliu Schiopu, birouri clasa B)

Finisaje 164,84 eur/mp

Sanitare 20,16 eur/mp

Incalzire si ventilatii 24,84 eur/mp

209,84 eur/mp 1.036.565,00 lei
5. CONCLUZI
Valoare de piata estimata evaluator: 441.795.00 lei
99.160,00 eur
103,57 eur/mp

313,41 eur/mp cu fin




CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE PENTRU SPATII DE BIROURI

16.09.2013

Inchirieri spatii de birouri cladiri istorice

Zona Clasa Pret mp
Iosefin A 10
Odobescu A 10
Piata Unirii A 11,76
Semicentral A 7,7
Ultracentral A 9
Ultracentral A 10
Media chiriei 9,74
Balcescu B 9,57
Iosefin B 11
Piata Victoriei B 4,6
Piata Unirii B 10
Sinaia B 4,68
Sinaia B 4,3
Victor Babes B 6
Media chiriei 7,16
Balcescu C 5,6
Central C 6,5
Central C 7,6
Neptun C 5,83
Ultracentral C 8
Media chiriei 6,7
Calculul ratei de capitalizare
¢ = VNE/Vpiata
Clasa: A 9,88 %
B 9,17 %
C 8,41 %

Oferte vanzare spatii birouri

Zona Clasa Pret mp

Central A 1065
Nord B 900
losefin B 594
Sinaia B 860
Iosefin B 825
Sinaia B 500
Piata Victoriei B 1260
Sinaia B 728
Central B 1083
Media 844
Ultracentral C 910
Central C 981
Elisabetin C 920
Brancoveanu C 450
losefin C 1000
Iosefin C 710
Sinaia C 1055
Media 861
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