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REZUMAT  
În conformitate cu contractul și datele înregistrate în baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul raport de 
evaluare se adresează exclusiv către Universitatea de Vest Timișoara în calitate de Client și de Utilizator 
Desemnat; evaluarea s-a realizat în scopul informării clientului in vederea unei potențiale achiziții; evaluatorul nu își 
asumă responsabilitatea în fața niciunui terț, niciodată și în nicio altă circumstanță în care raportul de evaluare ar 
putea fi utilizat. 

Prezenta evaluare se referă la proprietate imobiliară generatoare de afaceri - „Baza sportivă cu unități de cazare”, 
situată în Mun. Timișoara, Bdul. Liviu Rebreanu, Nr. 157, Jud. Timiș, proprietar AEM S.A., alcătuită din: 

Componență Caracteristici Mod deținere 
Dreptul 

legal 
Mod 

dobândire 

Teren 
Teren in suprafața totală de 12.092 mp cu nr. 
topografic 14169/1/2, 14169/3/2, 14169/2/1/2, 
14169/2/2/2, 14169/2/1/1/2. 

în exclusivitate proprietate 
cumpărare 

(sau 
echivalent) 

Clădiri 
C1 – Clădire administrativă (pavilion sportiv), teren 
minifotbal, teren tenis 

în exclusivitate proprietate construire 

Componente 
non-imobiliare 

De exemplu: centrala termică, sistem de 
ventilație/aer condiționat, ce asigură bună 
funcționare a clădirii. 

în exclusivitate proprietate 
cumpărare 

(sau 
echivalent) 

 
Proprietatea a fost evaluată în condițiile Termenilor de referință redactați, în forma lor finală, în cadrul Capitolului 4, 
valabilitatea evaluării fiind afectată exclusiv de limitările generate de ipotezele de lucru, inclusiv cele speciale 
menționate. 
 
În baza datelor, analizelor, judecăților și calculelor prezentate în cadrul raportului de evaluare, evaluatorul consideră 
că indicația asupra valorii de piață a Bazei sportive cu unități de cazare în proprietatea AEM S.A., la data de 
01.11.2024, este cea rezultată din: 
 

abordarea prin venit:    12.730.000 LEI echivalent a    2.560.000 EUR 
 
Valoarea defalcată pe fiecare componentă este prevăzută în tabelul de mai jos: 

Valoare de piață „Bază sportivă cu 
unități de cazare” 

Euro Lei 
2.560.000 12.730.000 

Teren 1.330.000 6.620.000 
Clădiri și construcții speciale 1.230.000 6.110.000 

Notă: Valoarea prezentată include valoarea componentelor non-imobiliare atașate clădirilor, ce asigură buna 
funcționare a acestora. Valoarea prezentată nu include valoarea dotărilor unității de cazare. 
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1.2 Identificarea clientului 

În conformitate cu contractul și datele înregistrate în baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul raport de 
evaluare se poate utiliza utiliza exclusiv de către Universitatea de Vest Timișoara, în calitate de Client și de 
Utilizator Desemnat. Raportul conține informații adecvate numai necesităților acestora.  

1.3 Identificarea altor utilizatori desemnați 

Nu sunt alți Utilizatori Desemnați ai acestui raport, în afară de cei menționați în cadrul subcapitolului anterior. 

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau părți din acesta, niciunei terțe părți, dacă aceasta nu a 
fost desemnată în scris ca posibil utilizator, și nici nu poate fi făcut responsabil pentru eventuale prejudicii produse 
părților în drept în cazul în care un terț ar deține și utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar 
față de utilizatorii desemnați și nu poate fi extinsă față de niciun terț. 

1.4 Activul supus evaluării 

În conformitate cu contractul și datele înregistrate în baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta evaluare se 
referă la proprietatea imobiliară generatoare de afaceri – „Bază sportivă cu unități de cazare”, situată în Mun. 
Timișoara, Bdul. Liviu Rebreanu, Nr. 157, Jud. Timiș, proprietatea AEM S.A., alcătuită din: 

 

Componență Caracteristici Mod deținere Dreptul legal Mod dobândire 

Teren 
Teren in suprafața totală de 12.092 mp cu 
nr. topografic 14169/1/2; 14169/3/2; 
14169/2/1/2; 14169/2/2/2; 14169/2/1/1/2. 

în exclusivitate proprietate 
cumpărare (sau 

echivalent) 

Clădiri 
C1 – Clădire administrativă (pavilion 
sportiv), teren minifotbal, teren tenis) 

în exclusivitate proprietate construire 

Componente 
non-imobiliare 

De exemplu: centrala termică, sistem de 
ventilație/aer condiționat, ce asigură bună 
funcționare a clădirii. 

în exclusivitate proprietate 
cumpărare (sau 

echivalent) 

 
În scopul prezentei evaluări, dreptul asupra proprietății evaluate este considerat deplin, influența altor drepturi fiind 
identificată prin ipoteze speciale. 
 
Descrierea detaliată (inclusiv cea juridică) a componentelor proprietății evaluate se găsește în capitolele de 
prezentare a datelor. 

1.5 Moneda evaluării 

Conform nivelului de încredere al evaluatorului în precizia rezultatelor, expresia numerică a indicației finale asupra 
valorii de piață a fost rotunjită la zeci de mii de lei întregi. Suplimentar, s-a făcut și conversia valorii în euro, la un 
curs de 4,9747 lei pentru un euro, valabil pentru data de 01.11.2024, rezultatul fiind rotunjit. Valabilitatea exprimării 
valorii în cele două monede, precum și echilibrul între acestea, sunt valabile la momentul exprimării opiniei, evoluția 
ulterioară a valorii putând fi diferită în cele două monede. 

1.6 Scopul evaluării 

Prezentul raport de evaluare va fi utilizat exclusiv în vederea respectării prevederilor contractuale, așa cum sunt ele 
stipulate în cadrul contractului de prestări servicii agreat. 
 
Scopul evaluării este informarea clientului in vederea unei potențiale achiziții. 

Raportul de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat; evaluatorul nu își asumă 
responsabilitatea niciodată și în nicio altă circumstanță sau context în care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.  
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1.7 Tipul valorii utilizate 

Luând în considerare scopul prezentei evaluări, identificat mai sus, tipul de valoare adecvat este ”valoarea de piață”, 
definită astfel de SEV 104 – Tipuri ale valorii (IVS 104):  
 
suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat (ă), la data evaluării între un 
cumpărător hotărât și un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în 
care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere 

Această valoare, de regulă, datorită volatilității condițiilor de piață, are valabilitate limitată la data evaluării și nu va 
putea fi atinsă în cazul unei eventuale incapacități de plată viitoare când condițiile pieței cât și cele de vânzare pot 
diferi substanțial față de data evaluării. 
 
Raportul de evaluare este valabil în condițiile economice, fiscale, juridice și politice de la data întocmirii sale. Dacă 
aceste condiții se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde valabilitatea. 

1.8 Data evaluării 

Concluzia asupra valorii recomandată ca opinie finală în acest raport a fost determinată în contextul condițiilor pieței 
imobiliare specifice din noiembrie 2024; data evaluării este 01.11.2024; cursul valutar valabil la această dată este 
4,9747 RON pentru 1 EUR; data raportului este 15.11.2024. 

1.9 Natura și amploarea activității evaluatorului și oricare limitări ale acestora 

Cu ocazia demarării procesului de evaluare, ce este sinonim cu discuțiile preliminare purtate cu managementul 
companiei, evaluatorul a avut asigurat accesul la situațiile financiare ale companiei și la alte elemente de natură să 
influențeze procesul de evaluare. 

Specificație Acțiuni preconizate Limitări 

Primirea și asumarea temei 
Au fost primite toate datele și documentele 
necesare 

Nu este cazul  

Inspecția proprietății 
A fost asigurat accesul și au fost vizualizate 
componentele acesteia, cu excepția părților care, 
prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile 

Nu este cazul  

Repere inspectate în proiecte 
anterioare 

Nu este cazul Nu este cazul 

Colectarea datelor despre 
localitate, zonă, vecinătate 

Am avut acces la toate datele relevante Nu este cazul 

Analize judecăți și calcule Am avut acces la toate datele relevante Nu este cazul 

Dreptul de proprietate 
Ne vom baza pe informațiile despre dreptul de 
proprietate furnizate de consilierul juridic. Vom 
presupune că informațiile furnizate sunt corecte. 

Nu vom examina elementele 
referitoare la dreptul de proprietate. 
Vom presupune că dreptul de 
proprietate este valabil, fără acorduri 
oneroase sau restrictive, drepturi de 
trecere, servituți etc. care ar putea 
afecta negativ valoarea. 

Starea cladirilor Nu este cazul Nu este cazul 

Instalatii Nu este cazul Nu este cazul 

Planuri urbanistice Nu este cazul Nu este cazul 

Reglementari de construire Nu este cazul Nu este cazul 

Infrastuctura rutiera Nu este cazul Nu este cazul 

Contaminare și materiale 
periculoase sau dăunătoare 

Nu este cazul Nu este cazul 

Probleme de mediu Nu este cazul Nu este cazul 

Inundatii Nu este cazul Nu este cazul 

Gaz radon Nu este cazul Nu este cazul 

Eficienta energetica Nu este cazul Nu este cazul 

Factori ESG Nu este cazul Nu este cazul 
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1.10 Natura și sursa informațiilor pe care se bazează evaluatorul 

A. Informații primite de la client 

• informații certe 
o elemente și date de identificare ale proprietății evaluate – adresă, delimitare fizică pe teren, 

identificata cu ajutorul planurilor de compartimentare pus la dispoziție de client, avizate 
ANCPI; 

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietății evaluate – extrase de carte 
funciară, planuri, schițe, relevee, alte documente; suprafețele terenului și clădirii au fost 
preluate din respectivele documente; 

o istoricul proprietății; 
o scopul evaluării. 

Responsabilitatea pentru aceste informații revine integral Clientului. 

• informații pe care se bazează concluzia asupra valorii 
o elemente de natura indicatorilor economici în ceea ce privește unitate hotelieră, expl: gradul 

de ocupare, veniturile generate de activitate de cazare, alimentație, evenimente; 
o gradul de utilizare şi modul de exploatare al imobilului. 

Aceste informaţii au fost verificate cu datele obţinute din analiza de piaţă efectuată. Responsabilitatea 
pentru aceste informaţii revine Evaluatorului. 
 

B. Informații colectate de evaluator 

• datele descriptive referitoare la proprietatea evaluată; 

• informaţii despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zonă și localitate; 

• date privind piaţa imobiliară locală, incluzând elemente deja existente în baza de date a evaluatorului, 
actualizate cu informații de la participanți pe piața specifică și din mass-media de specialitate 
(www.booking.com, www.imobiliare.ro, www.olx.ro, etc.); 

• date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicații și internet; 

• date despre tarife, neocupare și rate de actualizare publicate de principalii analiști de piață 
recunoscuți, alte analize și opinii publicate. 

Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile și documentele pe care le-a avut la dispoziţie, existând 
posibilitatea existenţei şi a altor informaţii sau documente de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. Evaluatorul a 
obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte și de încredere dar nu se asumă nicio 
responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

1.11 Ipoteze semnificative și/sau ipoteze speciale semnificative 

A. Ipoteze semnificative 
Valoarea opinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care urmează și în mod 
special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu generează niciun fel de restricţii în afara celor 
arătate expres pe parcursul raportului și a căror impact este expres scris că a fost luat în considerare. Dacă se va 
demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realizat raportul şi care sunt detaliate în cele ce urmează nu 
este valabilă, valoarea estimată este invalidată:   

• Evaluatorul a examinat planul de situatie propus și extrasul CF şi a identificat proprietatea împreună cu 
reprezentantul acestuia; locaţia indicată și limitele proprietăţii indicate de reprezentant se consideră a fi 
corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez şi nu are calificarea necesară pentru a măsura și 
garanta locaţia, suprafeţele și limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate de proprietar şi descrise în 
raport. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietăţii identificate și descrise în raport în 
baza inspecţiei efectuate de evaluator și a măsurătorilor preluate din planurile de compartimentare, 
anexate prezentului raport; 

• Evaluatorul nu a facut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate din 
descrierea sa legală (extras de carte funciară, documentaţie topografică); evaluatorul nu are calificarea de 
a valida aceste documentaţii. Toate documentele puse la dispoziţia evaluatorului se consideră a fi corecte 
dar nu se asumă nicio responsabilitate în această privinţă; 

http://www.booking.com/
http://www.imobiliare.ro/
http://www.olx.ro/
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• Proprietatea a fost evaluată liberă de sarcini; conform scopului prezentat, obiectul evaluării este 
considerat în situația dinaintea instituirii respectivei ipoteci; 

• Aspectele juridice (descrierea legală și a dreptului de proprietate) se bazează exclusiv pe informaţiile și 
documentele furnizate de către proprietar/destinatar și au fost prezentate fără a se întreprinde verificări 
sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil și transferabil (in circuitul civil). 
Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la descrierea legală a proprietăţii nu se substituie avizelor juridice 
exprimate de specialişti; verificarea situației juridice a bunului, astfel cum ea rezultă din documentele puse 
la dispoziția evaluatorului, nu este de competența evaluatorului și nu îi angajează răspunderea; 

• Se presupune o deţinere responsabilă și un management competent al proprietăţii; 

• Planurile de situaţie și materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul 
raportului în vizualizarea proprietăţii; 

• Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare, urbanism, 
mediu şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne-conformitate, descrisă şi luată în 
considerare în prezentul raport;  

• Nu am realizat o analiză structurală a clădirii sau altor construcţii, nici nu am inspectat acele părţi care 
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate în starea tehnică precizată, conform 
informaţiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia  asupra stării tehnice a părţilor 
neinspectate și acest raport nu trebuie înţeles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului 
clădirilor/construcţiilor; Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspecţie neinvazivă a 
proprietăţii şi nu s-a intenţionat a se scoate în evidenţă defecte sau deteriorări ale construcţiilor sau 
instalaţiilor altele decât cele care sunt „la vedere”. Prezenţa unor astfel de deteriorări care nu au fost puse 
în evidenţă ar putea afecta în mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomandă 
părților preocupate de un asemenea potenţial negativ să angajeze experţi tehnici care să investigheze 
astfel de aspecte; 

• Nu am realizat niciun fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se presupune că nu 
există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, sau structurii care să influenţeze valoarea. 
Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor 
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspecţiei nu am fost informaţi despre existenţa pe 
amplasament a unor contaminanţi; Nu am realizat niciun fel de investigaţie suplimentară pentru stabilirea 
existenţei altor contaminanţi; 

• Se presupune că toate licenţele, autorizaţiile și acordurile de funcţionare precum şi orice alte cerinţe 
legale necesare funcţionării au fost sau pot fi obţinute şi reînnoite pentru orice utilizare considerată pentru 
evaluare în acest raport; 

• Se presupune utilizarea terenului şi a îmbunătaţirilor terenului în interiorul limitelor și graniţelor proprietăţii 
aşa cum sunt descrise în acest raport; 

• Orice referinţă în acest raport de evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex sau orice alt grup 
individual a fost făcută în scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat că nu au niciun efect 
asupra valorii de piaţă a proprietăţii evaluate sau a oricărei proprietăţi în zona studiată; 

• Se consideră că proprietatea evaluată se conformează tuturor cerinţelor de acces pentru persoane cu 
dizabilităţi. Nu au fost efectuate investigaţii în aces sens și evaluatorul nu are calificarea necesară pentru 
a face acest demers; 

• Evaluatorul nu are cunoştinţă de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinătăţi care să 
afecteze proprietatea evaluată; 

• Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate așa cum reiese din documentele şi titlurile de 
proprietate puse la dispoziţie de proprietar/utilizator, fiind limitată exclusiv la acestea; 

• Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data întocmirii 
sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde valabilitatea; 

• Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire a valorii pe 
interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost 
prevăzută în raport; 

• Prestația evaluatorului este limitată strict la clauzele contractului încheiat; acestea nu includ obligativitatea 
de a oferi în continuare consultanţă sau mărturia în instanţă relativ la proprietatea în chestiune. 

 

B. Ipoteze speciale semnificative 
• Nu este cazul. 
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1.12 Tipul raportului 

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în conformitate cu SEV 103 și VPS 3 și cuprinde, pe lângă 
termenii de referință, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor și judecăților relevante pe care s-a 
bazat opinia privitoare la indicația asupra valorii raportate, nefiind necesară nicio excludere sau abatere de la 
respectivele Standarde.   

1.13 Evaluarea este realizată în conformitate cu SEV 

Standardele generale: 

• Definiţiile şi conceptele pe care se bazează această evaluare sunt: 
SEV IVS RICS 

SEV 100 - Cadrul general IVS Framework PS 2 – Ethics, competency, objectivity, and 
disclosures 

SEV 104 - Tipuri ale valorii IVS 104 – Bases of Value VPS 4 – Bases of value, assumptions, and 
special assumptions 

 

• Misiunea de evaluare a fost definită în conformitate cu prevederile: 
SEV IVS RICS 

SEV 101 - Termenii de referință 
ai evaluării 

IVS 101- Scope of work VPS 1 – Terms of engagement 

SEV 102 - Documentare și 
conformare 

IVS 102 – Investigations and 
compliance 

PS 1 – Compliance with standards where a 
written valuation is provided 
VPS 2 – Inspections, investigations, and 
records 

SEV 105 - Abordări și metode 
de evaluare 

IVS 105 – Valuation Approaches 
and Methods 

VPS 5 – Valuation approaches and methods 

 

• Prezenta evaluare este întocmită cu respectarea cerinţelor: 
SEV IVS RICS 

SEV 103 - Raportare IVS 103 - Reporting VPS 3 – Valuation reports 
 

• Obiectul evaluării fiind o proprietate generatoare de afaceri (PGA), procesul de evaluare a ținut cont și 
de prevederile: 

SEV IVS RICS 

GEV 232 Evaluarea proprietății 
generatoare de afaceri 

 VPGA 4 – Valuation of individual trade related 
properties 

SEV 230 Drepturi asupra 
proprietății imobiliare 

IVS 400 Real Property Interests VPGA 8 – Valuation of real property interests 

GEV 630 Evaluarea bunurilor 
imobile 

  

 

Conform prevederilor contractuale și a instrucțiunilor evaluării, nu a fost necesară abaterea de la niciunul din 
standardele respective.  

Darian este o companie recunoscuta de RICS, si in acest sens respecta si reglementarile obligatorii din setul de 
standarde RICS Valuation – Global Standards (Red Book). 

Activitatea de evaluare a bunurilor este reglementata  in Romania prin lege, asadar prevederile RICS Valuation 
– Global Standards, PS 1 para. 4 sunt aplicabile acestui raport de evaluare, ceea ce inseamna ca raportul de 
evaluare respecta prevederile Standardele de Evaluare a Bunurilor obligatorii in Romania, dar a fost intocmit si 
cu respectarea cerintelor  RICS Valuation – Global Standards. 

Exceptiile de la aplicarea RICS Valuation – Global Standards, PS 1 sunt urmatoarele:  
 

▪ Prevederile PS 1 para 3.5 nu pot fi aplicate in Romania : sistemul de masurare al cladirilor este cel oficial stabilit 
prin standardele de masurare nationale impuse de legislatia romaneasca; in acest context luarea in considerare 
a IPMS (International Property Measurement Standards) nu este posibila. 
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2 Prezentarea datelor 

2.1 Identificarea fizica și legala a proprietății subiect 

Proprietatea evaluată este situată în Mun. Timișoara, Bdul. Liviu Rebreanu, Nr. 157, Jud. Timiș; această adresă se 
află în zona mediană a orașului Timișoara, și poate fi identificată pe baza următoarelor repere: 

• La N: proprietate privată – Bază sportivă; 

• La V: proprietate privată – Bază sportivă; 

• La S: Bdul. Liviu Rebreanu; 

• La E: proprietate privată – Baza sportivă Helios. 

Conform informațiilor primite de la client, de la data punerii in funcțiune (2011) pana în prezent, amplasamentul a 
fost folosit ocazional, în regim de circuit închis. 
 
Conform datelor colectate la inspecție, corelate cu instrucțiunile evaluării comunicate de client, structura proprietății 
în scopul evaluării este: 
 

 
 
Înscrisurile în baza cărora au fost identificate drepturile asupra proprietății evaluate sunt: 

 

Document Nr. / Data 
Disponibil 

pentru 
evaluator 

Extras CF nr. 407013 Nr. cerere 3828 / 10.01.2023 DA 

Autorizație de construire Nr. 1986 / 04.09.2003 DA 

Autorizație de construire Nr. 767 / 26.03.2007 DA 

Autorizație de construire Nr. 2265 / 09.10.2009 DA 

Certificat de urbanism Nr. 2264 / 21.05.2009 DA 

Proces verbal de recepție la terminarea lucrării Nr. 98 / 20.08.2013 DA 

Certificat de atestare fiscală Nr. IF2017-050853 / 26.06.2017 DA 

Plan de situație propus și relevee - DA 

 
Pentru documentele care nu au fost puse la dispoziția evaluatorului, se presupune că ele există iar informațiile 
conținute în acestea sunt conforme cu instrucțiunile evaluării și coerente cu datele colectate de evaluator, utilizate în 
procesul evaluării. 

2.2 Identificarea componentelor non-imobiliare 

În urma inspecției realizate pe lângă activele imobiliare analizate au fost identificate o serie de componente non-
imobiliare ce asigură buna funcționare a complexului comercial, printre acestea amintim: centrale termice, sistem 
ventilație/încălzire, boilere, echipament piscina. Menționăm faptul că aceste active non-imobiliare sunt incluse în 
cadrul opiniei oferite. 

De asemenea, menționăm faptul că la momentul inspecției au fost identificate o serie de mijloace fixe ce țin de 
activitate curentă a unității hoteliere (dotari - mașini de spălat, mobilier, veselă, echipamente de bucătărie, etc.); 
active a căror valoare/aport nu este surprins în cadrul opiniei oferite. 
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2.3 Identificarea și analiza datelor relevante despre proprietatea evaluată 

2.3.1 Analiza datelor despre localitate, zonă și vecinătate 

Timișoara este municipiul de reședință al județului Timiș, Banat, România. Se află în vestul României, aflându-se pe 
râul Bega, aproape de frontierele cu Ungaria și Serbia. Orașul este amplasat în sud-estul Bazinului Panonic, în zona 
de divagare a râurilor Timiș și Bega. Suprafața municipiului este de 12.927 ha. În ultimii 20 de ani, Timișoara și-a 
extins hotarele cu circa 8%, ceea ce înseamnă aproximativ 1.000 de hectare, datorită construirii de noi cartiere sau 
zone de locuit la case sau blocuri – ansambluri rezidențiale. Populația este de 300.000 de locuitori. Timișoara este 
un centru industrial, comercial, medical, financiar și universitar important pentru România. 

Este conectată la rețeaua de drumuri europene respectiv naționale prin următoarele căi rutiere: drumul european 
E70, drumul european E671, drumul național 6, drumul național 59 și drumul național 69. De asemenea, orașul se 
află la intersecția dintre coridorul 4 pan-european Hamburg-Istanbul și dublura coridorului european Barcelona-
Sankt Petersburg. De asemenea, orașul este străbătut in N-E de Autostrada A1, ce continuă cu autostrada M43 din 
Ungaria.  

Pe cale feroviară, municipiul are conexiuni feroviare zilnice cu toate zonele din România, având cea mai densă 
rețea feroviară din România și este al doilea nod feroviar al țării (9 direcții). Orașul dispune de 5 gări: Timișoara 
Nord, Timișoara Vest, Timișoara Sud, Timișoara Est și Timișoara C.E.T. În fiecare zi, din gara Timișoara Nord 
pleacă 87 de trenuri naționale și internaționale. 

De asemenea, Timișoara dispune de Aeroportul Internațional „Traian Vuia”, al treilea cel mai aglomerat aeroport 
românesc ca număr de pasageri (1,7 milioane în 2017) și cel mai important nod aerian din Euroregiunea Dunăre–
Criș–Mureș–Tisa. 

Timișoara este unul dintre cele mai dinamice centre economice și comerciale din România. Prin funcțiunile sale 
complexe, orașul Timișoara polarizează un teritoriu mai larg, fiind cel mai mare centru economic, științific și cultural 
din regiunea de dezvoltare Vest, concentrând 25,8% din populația urbană, peste 30% din producția industrială, cca. 
35% din activitățile comerciale și 70% din studenții din regiune. 

Principalele ramuri industriale care au cunoscut o amploare deosebită în Timișoara sunt industria chimică și 
petrochimică, industria metalurgică și de utilaje grele, industria alimentară, industria de comerț cu amănuntul, și 
construcții. Industria automotive a înregistrat o dezvoltare fulminantă în ultimii ani, ca o consecință a necesității 
dezvoltării tehnologice în cadrul unităților industriale existente, în zona Timișoarei concentrându-se firme de renume 
în acest domeniu . De asemenea, în municipiul Timișoara sunt concentrate un număr mare de firme, mai ales 
întreprinderi mici și mijlocii, în domenii tradiționale – cum sunt industria textilă și a confecțiilor, fabricarea articolelor 
de îmbrăcăminte și industria pielăriei și încălțămintei. Industria electronică și electrotehnică este o ramură de succes 
în industria orașului Timișoara, mai ales datorită investițiilor marilor întreprinderi cu activități în producția „high tech”, 
ceea ce a determinat și o dezvoltare a societăților autohtone. 

Veniturile medii realizate de locuitori sunt peste media pe țară.   

Principalele zone comerciale sau zone din localitate unde este grupată activitatea comercială și prestări servicii sunt 
zonele centrale și ultracentrale. 

Zona în care este situat amplasamentul este specifică medianei municipiului, vecinătățile fiind predominante de 
imobile comerciale și rezidențiale, 

În cele ce urmează prezentăm o imagine de ansamblu cu proprietatea subiect: 

https://ro.wikipedia.org/wiki/Re%C8%9Beaua_de_drumuri_europene
https://ro.wikipedia.org/wiki/Drumurile_Na%C8%9Bionale_din_Rom%C3%A2nia
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2.3.2 Analiza datelor despre amplasament și teren 

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafața de 12.092 mp și amenajările interioare și exterioare 
necesare ca suport pentru proprietatea evaluata; el are următoarele caracteristici:  

• acces direct la calea de transport principala, pe aliniamentul principal al acesteia; 

• conexiune la utilități: electricitate, apa, gaz, canalizare; 

• amplasamentul este împrejmuit cu gard de metal; 

• parametrii urbanistici: 

 Proprietatea subiect 

 

Proprietatea subiect 
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 Pentru incinta așa cum este 

CUT (Ad totală / St) 0,37 

POT (Ac totală /St) 27% 

 
Terenul are următoarele caracteristici: 

• suprafață adecvată utilizării curente; 

• deschiderea la calea de transport principală de cca. 144 ml la Blvd. Liviu Rebreanu; 

• formă regulata; 

• raportul laturilor adecvat; 

• topografie plană; 

• condiții de fundare normale; 

• fără expunere la pericole (inundații, alunecări de teren). 

CONCLUZIILE ANALIZEI AMPLASAMENTULUI ȘI TERENULUI 

Avantaje: 

• acces direct la calea de transport principală; 

• echipare completă cu utilități; 

• suprafață adecvată utilizării curente; 

• formă favorabilă; 

• deschidere la drum adecvată; 

• raportul laturilor adecvat; 

• topografie adecvată; 

• condiții de fundare normale; 

• fără expunere la pericole; 

Dezavantaje 
 

APRECIERE GENERALĂ 
Caracteristicile amplasamentului și terenului reprezintă un avantaj pentru acesta, influența asupra valorii sale de 
piață fiind pozitivă 
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2.3.3 Analiza datelor despre construcții 

• Descriere constructivă – clădire: 
 

Pavilion sportiv 

 

Identificare Nr. din plan C1 

Tip clădire Spațiu de cazare cu restaurant 

Regim înălțime Sp+P+E  

Data PIF 2011 

Utilizare Unitate de cazare – Hotel 4 stele, 
regim închis 

 

Arii Ac (mp) 915 

Ad (mp) 2.022 

Sistem constructiv 

Infrastructură 

Subsol 
 
 

Parter 
 
 
 

 
 

Etaj 

Spatii tehnice și de depozitare, 
sala fitness, sauna. 
Recepție-garderobă și zonă de 
așteptare, restaurant, bucătărie, 
spatii personal și 6 camere (3 
camere tip double și 3 camere tip 
apartament). 
Club cu terasa și 6 camere  
(3 camere tip double și 3 camere 
tip apartament). 

Finisaj 
interior 

Pardoseli Pardoseli din piatra, 
placi ceramice, 
mocheta, parchet 
lemn masiv 

Fundații Radier general din beton armat Tencuieli Decorative 

Suprastructură Structură rezist. Cadre din beton armat și cadre 
metalice 

Zugrăveli Lavabile 

Planșee Din beton armat Placaje Faianță în spații 
umede;  

Anvelopă Închideri Zidărie din cărămidă Tavane Gips carton și tapet 

Compartimentări Zidărie din cărămidă și gips carton  Tâmplărie Din Lemn și PVC 

Acoperiș Terasa necirculabila      Instalații Electrice De iluminat, prize și 
forță 

Finisaj exterior Termosistem Polistiren expandat de 5 cm Sanitare Apă și canalizare 
menajeră 

Tencuieli Decorative Încălzire Centrală cu ventilo-
convectoare 

Zugrăveli Lavabile de exterior Ventilație Da 

Placaje La soclu, din piatră naturală Aer 
condiționat 

Da 

Tâmplărie Din Aluminiu cu geam termoizolant Altele De stingere incendii 

Particularități  

Deprecieri  

Fizice 

Recuperabile  

Nerecuperabile  El. viață scurtă finisajele și instalațiile sunt în stare foarte bună 

El. viață lungă elementele structurale sunt în stare normală 

Funcționale 
Recuperabile  

Nerecuperabile  

Externe nu este cazul 

Apreciere stare generală: bună 

Fotografii suplimentare : se regăsesc în Anexe 

 
În continuare este evidenţiată construcția cu spatiile de care dispune pe fiecare nivel: 
 -SUBSOL: 1 casa scara, 1 coridor, 1 centrala de ventilație, 1 sauna bărbați, 1 sauna femei, 1 sala fitness, 1 
spațiu tehnic, 1 centrala termica, 1 camera circulații verticale, 1 depozit, 1 depozit alimente, 1 depozit băuturi, 2 curți 
englezești. 
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 -PARTER: 1 hol access, 1 recepție-garderobă, 1 hol distribuție, 2 grupe sanitare, 1 restaurant, 1 bucătărie, 
1 terasa, 1 depozit, 1 depozit pentru terasa, 1 hol, 1 vestiar, 1 apartament personal (1 hol, 1 living, 1 bucătărie, 1 
grup sanitar, 1 dormitor), 1 spălătorie-uscătorie, 6 camere (3 tip garsoniera și 3 tip apartament, cu 6 dormitoare, 6 
bai, 3 living-uri și 3 terase). 
 -ETAJ: 1 cursiva de distribuție, 1 pasarela, 1 hol, 2 grupe sanitare, 1 depozit club, 1 club, 1 terasa, 1 
depozit pentru terasa, 1 terasa necirculabila, 6 camere (3 tip garsoniera și 3 tip apartament, cu 6 dormitoare, 6 bai, 3 
living-uri și 3 terase). 

 

Clădire piscina 

 

Identificare Nr. din plan C1 

Tip clădire Piscina acoperita 

Regim înălțime Sth+P 

Data PIF 2013 

Utilizare Piscina 

 

Arii Ac (mp) 678.69 

Ad (mp) 889.71 

Sistem constructiv 

Infrastructură 

Subsol 
Parter 

Spatii tehnice 
Piscina 

Finisaj 
interior 

Pardoseli Piatra naturala                  

Fundații Radier general din beton armat Tencuieli Decorative 

Suprastructură Structură rezist. Diafragme din beton armat Zugrăveli Lavabile 

Planșee Din beton armat Placaje Faianță în spații 
umede;  

Anvelopă Închideri Zidărie din cărămidă Tavane Gips carton și tapet 

Compartimentări Zidărie din cărămidă și gips carton  Tâmplărie Din lemn și PVC cu 
geam termoizolant 

Acoperiș Terasa necirculabila Instalații Electrice De iluminat, prize și 
forță 

Finisaj exterior Termosistem Polistiren expandat de 5 cm Sanitare Apă și canalizare 
menajeră 

Tencuieli Decorative Încălzire Centrală cu ventilo-
convectoare 

Zugrăveli Lavabile de exterior Ventilație Da 

Placaje La soclu, din piatră naturală Aer 
condiționat 

Da 

Tâmplărie Din Aluminiu cu geam termoizolant Altele De stingere incendii 

Particularități  

Deprecieri  

Fizice 

Recuperabile  

Nerecuperabile  El. viață scurtă finisajele și instalațiile sunt în stare foarte bună 

El. viață lungă elementele structurale sunt în stare normală 

Funcționale 
Recuperabile  

Nerecuperabile  

Externe nu este cazul 

Apreciere stare generală: bună 

Fotografii suplimentare : se regăsesc în Anexe 
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Teren tenis 

 

Identificare Nr. din plan C1 

Tip clădire Teren tenis 

Regim înălțime P 

Data PIF 2013 

Utilizare Teren tenis 

 

Arii Ac (mp) 668.13 

Ad (mp) 668.13 

 

 

Teren minifotbal 

 

Identificare Nr. din plan C1 

Tip clădire Teren minifotbal 

Regim înălțime P 

Data PIF 2013 

Utilizare Teren minifotbal 

 

Arii Ac (mp) 990 

Ad (mp) 990 

 

 

CONCLUZIILE ANALIZEI CONSTRUCȚIILOR 

Avantaje: 

• clădiri adecvate ca număr/dimensiuni pentru 
cea mai bună utilizare 

• clădiri în stare bună 
 

Dezavantaje 

• nu au fost identificate 

APRECIERE GENERALĂ 
Nivelul de adecvare și calitate al construcțiilor imobilului evaluat reprezintă un avantaj pentru acesta, influența 
asupra valorii sale de piață fiind pozitivă 

2.3.4 Date privind impozitele şi taxele 

Pentru proprietatea evaluată nu există avantaje și nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferită față de alte 
proprietăți similare din aria ei de piață.  

2.3.5 Istoric, incluzând vânzările anterioare şi ofertele sau cotaţiile curente 

Evaluatorul nu are la cunostiinţă informatii cu privire la vânzarile anterioare ale proprietăţii analizate. 

2.3.6 Concluziile analizei proprietății 

Analiza datelor prezentate în capitolele de mai sus, evidențiază următoarele: 
 
 
 
 
 



DARIAN DRS S.A.                                                           Raport de evaluare – Bază sportivă cu unități de cazare – AEM S.A. 

   

Pagina 19 
 
 
 

D
re

pt
ul

 d
e 

 

pr
op

rie
ta

te
 Avantaje 

 
- deplin, clar și fără echivoc definit 

Dezavantaje 
 Influență pozitivă 

asupra valorii de 
piață 

C
ar

ac
te

ris
tic

ile
 lo

ca
lit

ăț
ii 

Avantaje 
- localitate urbană medie 
- densitate medie a populației 
- veniturile populației peste medie 
- rata șomajului sub medie 
- activitate comercială ridicata 

Dezavantaje 
 

Influență pozitivă 
asupra valorii de 

piață 

C
ar

ac
te

ris
tic

ile
 z

on
ei

 ș
i 

ve
ci

nă
tă

ții
 

Avantaje 
- zonă adecvată utilizărilor de tipul 

proprietății evaluate 
- caracteristici favorabile ale 

populației arondate 
- factori guvernamentali favorabili 
- vecinătate coerentă cu utilizarea 

existentă 

Dezavantaje 
 

Influență pozitivă 
asupra valorii de 

piață 

C
ar

ac
te

ris
tic

ile
 a

m
pl

as
am

en
tu

lu
i ș

i 

te
re

nu
lu

i 

Avantaje 
- acces direct la calea de transport 

principală 
- echipare completă/adecvată cu 

utilități 
- suprafață adecvată utilizării 

curente 
- formă favorabilă 
- deschidere la drum adecvată 
- raportul laturilor adecvat 
- topografie adecvată 
- condiții de fundare normale 
- fără expunere la pericole 

Dezavantaje 
 

Influență pozitivă 
asupra valorii de 

piață 

C
ar

ac
te

ris
tic

ile
 c

on
st

ru
cț

iil
or

 

Avantaje 
- clădiri adecvate ca 

număr/dimensiuni pentru cea mai 
bună utilizare 

- clădiri in stare buna 
 

Dezavantaje 
 

Influență pozitivă 
asupra valorii de 

piață 

Modul în care avantajele, dezavantajele și influențele descrise mai sus își combină efectele, fac din proprietatea 
evaluată una competitivă în piața sa și, dacă ar fi să alcătuim un „clasament” virtual, ea ar ocupa un loc în zona 
superioară a acestuia. 
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3 Analiza pieței imobiliare specifice 

În accepțiunea SEV 100 – Cadrul general, ”Piața imobiliară” este mediul în care proprietățile imobiliare se pot 
comercializa, fără restricții, între cumpărători și vânzători, prin mecanismul prețului. Părțile reacționează la 
raporturile dintre cerere și ofertă dar și la alți factori de stabilire a prețului, după propria lor înțelegere a utilității 
relative a imobilului respectiv, raportată la nevoile și dorințele personale, în contextul puterii de cumpărare. 

În funcție de tipul proprietății, analiza începe cu identificarea segmentului de piață adecvat și a arealului în care se 
regăsește acesta, continuând cu evidențierea principalelor fapte semnificative, prezente și istorice de pe acest 
segment. Identificarea calitativă și cantitativă a ”grupului țintă” de cumpărători și a ”stocului” de proprietăți 
competitive, împreună cu aprecierea modului în care cele două aspecte se ”satisfac” reciproc sunt, de asemenea, 
demersuri care vor conduce la concluziile analizei. 

3.1 Tipul proprietății, identificarea pieței 

Caracteristicile naturale ale terenului, împreună cu toate elementele care au fost atașate acestuia, așa cum au fost 
prezentate și analizate în capitolele precedente, fac din proprietatea evaluată de tip: baza sportivă cu spatii de 
cazare. Analizând vecinătățile, zona și localitatea, am constatat că piața acestei proprietăți este una locală. 

Proprietatea analizată este o Baza sportivă cu unități de cazare, ce dispune de sauna, sala de fitness și restaurant. 
Astfel, am identificat o piață hoteliera și a bazelor sportive pentru aceasta proprietate. 

Având în vedere faptul că piață hotelieră este de regulă influențată de o serie de factori, precum: numărul de stele, 
locația în interiorul municipiului, regiunea de amplasare (regiune turistică, regiune de tranzit, regiune economică, 
sau un mixt între acestea), facilitățile conexe: restaurant, săli de conferințe, sală de sport, etc.; piaţa imobiliara 
specifica s-a definit ca fiind piaţă hotelurilor catalogate la 4 stele de la nivelul Mun. Timișoara. 

3.2 Analiza de piață sector hotelier 

Industria hotelieră din România 

Industria hotelieră din România este evaluată la 1,3 miliarde euro în 2023, poziționând țara pe locul al 17-lea în 
Europa, conform unui studiu realizat de Ibis World în 2023. România se află pe acest loc încă din 2016, chiar dacă 
industria hotelieră s-a aflat pe un trend ascendent până la izbucnirea pandemiei. 

Industria hotelieră din România a urmat tendințele globale de creștere în 2022 în ceea ce privește gradul de 
ocupare din hoteluri, sosirile înregistrate în întreaga țară ajungând la 82% din nivelul de dinaintea pandemiei, 
conform Institutului Național de Statistică. În anul 2022 industria hotelieră locală a avut rezultate mai bune. Două 
tendințe majore și oarecum divergente au apărut pe piața hotelieră în acest an.  
 
În primul rând, conflictul Rusia-Ucraina a provocat un flux de refugiați în țările vecine, ceea ce a dus la o creștere 
rapidă a ratei de ocupare a hotelurilor în întreaga ECE, în special în Polonia și România. 
 
În al doilea rând, creșterea cererii determinată de refugiați a fost contrabalansată de scăderea turismului intern care 
a urmat ridicării restricțiilor de călătorie internaționale. Astfel, gradul de ocupare, deși mai mare decât cel înregistrat 
în 2020-2021, a rămas sub nivelurile pre-pandemie. 
 
Evoluția numărului de Hoteluri, a locurilor-zile și a înnoptărilor 

Evoluția numărului de hoteluri de 4 stele din România s-a situat pe un trend ascendent, crescând cu o medie de 
2,5% anual. În perioada analizată, circa 9 hoteluri noi de 4 stele au fost inaugurate. 
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Sursa: Institutul National de Statistica, insse.ro 

În municipiul Timișoara trendul a fost volatil, numărul de hoteluri ajungând la 39 in 2023. 

 
Sursa: Institutul National de Statistica, insse.ro 

 
Capacitatea de cazare (nr. locuri-zile) a crescut treptat după scăderea provocată de pandemia COVID-19. Se poate 
observa că din cele peste 1,45 mil. locuri Județul Timiș, 1,17 mil. sunt din Municipiul Timișoara.   
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Sursa: Institutul National de Statistica, insse.ro 

 
În anul 2022, numărul de înnoptări din Municipiul Timișoara s-a situat la aproximativ 81% din nivelul pre-pandemic 
(raportat la anul 2019). 
 

 
Sursa: Institutul National de Statistica, insse.ro 

Evoluția gradului de ocupare 

Gradul de ocupare a hotelurilor din Timișoara a avut o scădere puternică în 2020 cu peste 25 p.p. în Mun. 
Timișoara, datorită impactului restricțiilor impuse de pandemia COVID-19. În 2023, Timișoara prezintă o creștere 
solidă, ajungând la nivelul de 36,5% grad de ocupare. 
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Sursa: Institutul National de Statistica, insse.ro 

La nivelul municipiului Timișoara nu se cunoaște o statistică oficială clară cu privire la gradele medii de ocupare 
pentru diferite unități hoteliere, în funcție de clasificarea acestora. Din informațiile avute la dispoziţie se pot 
desprinde următoarele concluzii: 

✓ La nivel local gradele medii de ocupare pentru unități de cazare catalogate la 4 stele variază între 25% – 
65%, în funcție de localizare, servicii conexe și tarife; 

✓ În ceea ce privesc tarifele de cazare pentru hoteluri de 4 stele (de recepție, fără TVA, alte taxe aferente și 
mic dejun) acestea au o valoare medie de 500 lei/noapte pentru camere duble și 700 euro/noapte pentru 
apartamente. În cele ce urmează prezentăm o situație centralizată a acestor tarife: 
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Conform analizei de piață realizate pentru o serie de unități hoteliere (atât afiliate unor lanţuri hoteliere, cât şi 
independente) de la nivel național (Romania), s-a constata o marjă operațională (EBITDA) mediana de 30,0%. 

CAEN 5510 – Hoteluri și alte facilitați de cazare similare 

 

3.3 Analiza piață terenuri de tenis, terenuri de minifotbal și spa 

Terenurile de tenis și minifotbal se regăsesc in aria Timișoarei cu preponderenta in zone median-periferice, cu o 
concentrație importanta in zona Stadion. De-a lungul anilor, numărul acestor terenuri a crescut. Tarifele medii 
practicate de terenuri de tenis se afla intre 80-150 de lei pe ora, iar pentru terenurile de fotbal se afla intre 250-350 
de lei pe ora. 

Cat despre spa (bazin + sauna), acestea fac parte, in general, din incinta hotelurilor specializate pe aceste servicii. 
Tarifele medii practicate de aceste incinte se afla intre 40-80 de lei pe zi. 

3.4 Analiza piață terenuri comerciale 

În ceea ce priveşte piaţa terenurilor, preţurile din semestrul I 2024 s-au majorat, comparativ cu semestrul anterior.  
 

TERENURI 
2023 Sem 1 2023 Sem 2 2024 Sem 1 

Preţ 
minim 

Preţ 
maxim 

Preţ 
minim 

Preţ 
maxim 

Preţ 
minim 

Preţ 
maxim 

TERENURI REGIM ÎNĂLŢIME MEDIU             

central 280 € 400 € 280 € 400 € 300 € 450 € 

median 220 € 350 € 220 € 350 € 250 € 400 € 

periferic cu potenţial de dezvoltare apropiat 90 € 120 € 90 € 120 € 100 € 150 € 

periferic cu perspectivă de dezvoltare 17 € 25 € 17 € 25 € 20 € 30 € 

TERENURI REGIM ÎNĂLŢIME MARE             

ultracentral 550 € 800 € 550 € 800 € 700 € 1.000 € 

central 430 € 570 € 430 € 570 € 500 € 700 € 

median 210 € 320 € 210 € 320 € 250 € 400 € 

TERENURI INDUSTRIALE             

median 45 € 85 € 45 € 85 € 45 € 85 € 

periferic 35 € 50 € 35 € 50 € 35 € 50 € 
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3.5 Analiza cererii solvabile 

Luând în considerare influența factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici și de mediu, deja analizați în 
capitolele precedente, precum și factorii care afectează atractivitatea proprietății evaluate, apreciem că: 

• profilul potențialului cumpărător este, cel mai probabil, ”agent comercial cu putere economică mare, 
capabil să obțină finanțare și să susțină rambursarea”; 

• astfel de potențiali cumpărători există sau pot fi atrași în aria de piață definită în număr mic; 

• în cazul în care proprietatea ar fi expusă pe piață în vederea vânzării ei, cu respectarea condițiilor din 
definiția valorii de piață, aceasta ar suscita un interes mediu din partea potențialilor cumpărători. 

Aceste aspecte trebuie privite în contextul economic general și al specificității tipului de proprietate analizat, care 
generează un nivel global mediu al cererii. 

3.6 Analiza ofertei competitive 

Pe baza faptelor de piață cunoscute, în mare parte prezentate mai sus, putem conchide: 

• în aria de piață definită, proprietățile similare calitativ cu cea evaluată sunt disponibile în cantitate 
mică; predomină construcțiile noi; 

• există teren liber; există posibilitatea construirii de noi ”unități”, în zone mai puțin consacrate, dar aceasta 
este redusă dat fiind faptul că creditele pentru construcții şi finanțarea sunt dificil de obținut; 

• volumul  construcțiilor  noi  (concurente şi  complementare), inclusiv proiecte, este mic; 

• nu există tendința de conversie spre utilizări alternative. 

3.7 Analiza echilibrului 

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia că nivelul cererii este mai mic decât cel al ofertei și 
avem de-a face cu o piață a cumpărătorului, cu prețuri care tind să se stabilizeze; estimăm că această tendință se 
va păstra, cel puțin pe termen scurt și mediu. 

3.8 Considerente privind cea mai bună utilizare 

În viziunea SEV 100 – Cadrul general, valoarea de piață a unui activ reflectă cea mai bună utilizare a sa (CMBU), și 
o definește ca fiind: 

 
utilizarea unui activ care îi maximizează valoarea și care este posibilă, permisă legal și fezabilă 
financiar    

Orice imobil reprezintă o ”simbioză între două entități”: terenul și amenajările acestuia, și este unanim acceptat că 
terenul este suportul care are valoare, amenajările venind să adauge valoare acestuia sau să i-o diminueze. 
”Contribuția”, pozitivă sau negativă, a amenajărilor este în relație directă și cu starea acestora dar, mai ales, cu 
”potrivirea” între utilizarea clădirilor și utilizarea solicitată de piață pentru teren. Să mai spunem și faptul că, de 
regulă, factorii guvernamentali acționează mai mult asupra terenului liber și mai puțin asupra construcțiilor deja 
existente; chiar și atunci când apare o limitare asupra utilizării unei proprietăți deja construite, aceasta se face în 
virtutea schimbării solicitărilor pieței pentru utilizările amplasamentelor din zona coerentă a respectivei proprietăți. 
Rezultă astfel că CMBU trebuie analizată distinct pentru terenul liber și pentru proprietatea construită, așa cum se 
află ea la data evaluării. 

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizărilor rezonabile și trecerea acestora prin filtrele posibilității fizice și 
legale de aplicare a lor, al testului fezabilității financiare; CMBU se află printre utilizările care trec aceste condiții și 
este cea care maximizează ”productivitatea” entității analizate. 

3.8.1 CMBU a terenului considerat liber 

Așa cum valoarea de piață a terenului se calculează în ipoteza că este liber (chiar dacă există construcții pe el), și 
această parte a analizei CMBU se face în aceeași ipoteză. 
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Proprietatea evaluată este amplasată într-o zonă mixtă, unde se regăsește utilizarea comercială alături de cea 
administrativă și cazare; astfel, estimăm că CMBU pentru terenul liber este cea actuală (comercială), ca fiind 
posibilă, permisă legal și fără a fi nevoie de o altă validare a fezabilității financiare. 

3.8.2 CMBU a proprietății construite (în situația de la data evaluării) 

Cu excepția cazurilor în care piața terenurilor libere este slab segmentată și nu face diferență între utilizări, CMBU 
pentru proprietatea construită o urmează pe cea a terenului liber; astfel, luând în considerare tipul clădirilor existente 
pe amplasament, se constată că acestea sunt coerente cu utilizarea terenului. 

3.9 Concluzii și corelații ale analizei CMBU și a celei de piață 

Cele două analize au evidențiat faptul că proprietatea se află în cea mai bună utilizare a sa, utilizare coerentă cu a 
celorlalte imobile din zonă.  

Pe baza CMBU și a respectivelor analize: 

• se pot identifica terenurile comparabile cu cel al proprietății evaluate 

• se poate valida indicația asupra valorii terenului obținută prin comparația de piață 

• se pot identifica proprietățile comparabile cu cea evaluată spre a fi utilizate în abordarea prin venit. 

• se poate valida utilizarea curentă ca fiind cea care maximizează productivitatea proprietății analizate; 
proprietatea evaluată este una comercială (unitate de cazare și alimentație publica) și va fi evaluată în 
contextul faptelor curente din piața sa. 

Pentru situația concretă a prezentei evaluări, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerăm ca fiind adecvate 
următoarele intervale: 

 

Specificație Interval de valori Observații 

Grade de ocupare unități hotelier comparabile 25% – 65%  

Tarife medii per cameră 400 – 900 lei Tarife fără mic dejun  

Preț mediu teren comercial (destinație bază sportivă) 100 – 200 euro/mp  

Tarife medii teren tenis 80 – 150 lei/ora  

Tarife medii teren minifotbal 250 – 350 lei/ora  

Tarife medii spa (bazin + sauna) 50 – 80 lei/zi  
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4 Evaluarea 

În conformitate cu Standardele ANEVAR, pentru determinarea valorii de piață, există 3 abordări, fiecare 
dintre ele cuprinzând un număr de tehnici și metode specifice, astfel: 

• Abordarea prin piață – oferă o indicație asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele 

identice sau măcar similare, al căror preț este cunoscut 

Proprietatea evaluată face parte dintr-o categorie de imobile a căror piață nu a înregistrat o 
activitate dinamică; în actualele condiții, tranzacțiile sunt foarte rare, de asemenea nu există în 
piață un număr adecvat de oferte precum și elementele necesare ajustării acestora, astfel ca să 
se poată fundamenta o analiză care să conducă la o indicație asupra valorii de piață a respectivei 
proprietăți; abordarea nu a fost aplicata. 

• Abordarea prin venit – oferă o indicație asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar 

viitoare, într-o singură valoare a capitalului 

Pe piața specifică sunt cunoscute elemente precum gradul de ocupare, tarife respectiv marje 
operaționale pentru unității de cazare similare cu cea analizată, motiv pentru care abordarea poate 
fi aplicată, metoda aleasă fiind actualizare fluxurilor de numerar (DCF). 

Pe piața specifică, închirierea de astfel de imobile este un fapt curent, fiind cunoscute chiriile 
practicate și contractuale, precum și celelalte elemente care să fundamenteze fluxul de numerar 
viitor; abordarea poate fi aplicată, metoda aleasă fiind actualizare fluxurilor de numerar (DCF). 

• Abordarea prin cost – oferă o indicație asupra valorii bazată pe aplicarea principiului substituției 

conform căruia, niciun cumpărător rațional și informat nu va plăti pentru bunul achiziționat mai mult 

decât costul necesar obținerii unui bun cu aceeași utilitate, fie prin cumpărare, fie prin construire. 

Această abordare este adecvată mai mult în evaluarea proprietăților imobiliare cu clădiri noi, sau 
aproape noi; Deoarece proprietatea subiect este mai noua (an PIF: 2011), abordarea prin cost a 
fost aplicata. 
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4.1 Valoarea de piață a terenului  

Valoarea terenului trebuie considerată în termeni de cea mai bună utilizare. Chiar dacă amplasamentul are 
amenajări funcționale, valoarea acestuia este bazată pe cea mai bună utilizare a sa, considerat ca fiind 
liber şi disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficientă. 

Așa cum este specificat în GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau 
considerat astfel) se poate face prin șase metode (numite uneori și tehnici sau analize): 

1. comparația directă – În aplicarea acestei metode sunt analizate  şi  comparate 
informaţiile privind tranzacţiile/ofertele şi alte date  privind  loturi similare, în scopul 
evaluării proprietăţii subiect 

2. alocarea – se bazează pe principiul echilibrului și pe cel al contribuției (există un raport 
procentual ”normal” între valoarea terenului și cea a proprietății integrale, raport specific 
fiecărei categorii de proprietăți imobiliare aflate în locații specifice) 

3. extracția – valoarea terenului este extrasă din preţul de vânzare al  unei proprietăţi 
construite, prin  scăderea  valorii construcţiei,  estimată prin metoda costului de înlocuire 
net; valoarea rămasă reprezintă valoarea terenului 

4. tehnica reziduală – alocă venitul din exploatare generat de întreaga proprietate, pe 
componentele sale (teren/clădiri) și capitalizează partea alocată terenului cu o rată 
adecvată bazată pe datele de piață curente 

5. capitalizarea rentei funciare – capitalizează venitul obținut din cedarea dreptului de 
folosință asupra terenului cu o rată de capitalizare adecvată 

6. tehnica parcelării și dezvoltării – se aplică atunci când CMBU a terenului este parcelarea 
și dezvoltarea, valoarea terenului rezultând prin însumarea valorii de piață a fiecărei 
unități obținute prin parcelare, din care se deduc toate costurile prilejuite de respectiva 
dezvoltare; de regulă se iau în considerare și pierderile de valoare rezultate pe perioada 
necesară pieței să ”absoarbă” integral unitățile create prin parcelare 

4.1.1 Alegerea și aplicarea metodei 

Având în vedere CMBU a terenului proprietății evaluate, caracteristicile acestuia și datele de piață 
disponibile, terenul proprietății studiate va fi evaluat prin comparație directă, considerată a fi cea mai 
adecvată. 
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Comparabilele selectate sunt următoarele: 
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Pentru elemente de comparaţie analizate, au fost necesare următoarele ajustări: 
▪ Tip comparabilă: 

o Au fost ajustate negativ prețurile tuturor ofertelor cu 10% (în urma discuțiilor purtate cu proprietarii 
și agențiile imobiliare care intermediază vânzarea proprietăților în cauză, s-a identificat această 
marjă de negociere din piaţă, ce pot varia dacă prețul de ofertă surprinde şi specula imobiliară); 

▪ Localizare: 
o Comparabila B a fost ajustata pozitiv cu 20% pentru o localizare inferioara subiectului; ajustarea a 

reieșit din analiza de piață a evaluatorului; ajustarea a reieșit din analiza pe perechi de date intre 
comparabilele A și C; 

▪ Caracteristici fizice: 
- Mărime (suprafață): 

o Comparabilele B și C au fost ajustate negativ cu 5% pentru o suprafață mai mica comparativ cu 
suprafața subiectului; ajustarea a reieșit din analiza pe perechi de date intre comparabilele A și B, 
respectiv A și C; 

▪ Utilizare/zonare: 
o În urma analizei comparative a ofertelor de vânzare utilizate, s-a constatat că este necesar 

aplicarea de ajustări negative tuturor comparabilelor, acestea având utilizări considerate 
superioare subiectului (rezidențiale sau mixte); ajustarea a reieșit din analiza de piață a 
evaluatorului. 
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După aplicarea ajustărilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele mai mici corecții 
brute (procentual). Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluării a fost estimata ca fiind asimilabilă 
proprietății comparabile A deoarece proprietății A i-au fost aduse cele mai puține ajustări (corecția bruta procentuala 
cea mai mica) având in vedere caracteristicile analizate; astfel, valoarea unitara terenului subiect, este cca 110 
Euro/mp.  
 

Valoarea terenului este: 1.330.000 EUR (6.620.000 LEI). 

4.1.2 Rezultatul metodei 

Indicația asupra valorii de piață obținută în abordarea prin piață este: 
 

Valoare de piață teren: 1.330.000 EUR 

 6.620.000 LEI 
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4.2 Abordarea prin venit 

Această abordare ia în considerare venitul pe care un activ îl va genera pe durata lui de viață utilă și indică valoarea 
printr-un proces de capitalizare, ceea ce implică transformarea venitului într-o valoare a capitalului prin aplicarea 
unei rate corespunzătoare; profitul anticipat este generat fie din cedarea dreptului de folosință (închiriere), fie din 
deținerea activului și implicarea lui directă în activitatea de bază. 

Abordarea comportă două categorii de metode: 
1. capitalizarea venitului – metoda utilizează venitul reprezentativ, corespunzător unei singure perioade, 

căruia i se aplică o rată adecvată tipului de venit, numită și rată de capitalizare totală (cu toate riscurile 
incluse) 

2. fluxul de numerar actualizat – metoda utilizează o serie de fluxuri de numerar corespunzătoare unor 
perioade viitoare, actualizate la valoarea lor prezentă, cu ajutorul unor factori de actualizare bazați pe rata 
de actualizare adecvată 

Prima categorie de metode este cea mai simplă însă utilizarea ei este condiționată de natura venitului reprezentativ, 
mai exact de modul de comportare a acestuia în timp: capitalizarea poate fi aplicată unui venit de natura unei 
anuități constante sau care variază (crescător sau descrescător) dar liniar. Atunci când este așteptat ca venitul să 
varieze neliniar în perioadele următoare, cea de a doua categorie de metode, a fluxului de numerar actualizat este 
necesar să fie aplicată. 

Se înțelege deci că cele două metode nu se pot substitui una celeilalte; capitalizarea se aplică în evaluarea 
proprietăților imobiliare ajunse la maturitate2, aflate pe piețe, ideal, în echilibru, sau aflate pe o ramură ascendentă 
sau descendentă a evoluției lor, cu un comportament liniar al variațiilor; actualizarea fluxului de numerar se aplică în 
evaluarea proprietăților imobiliare care nu au ajuns la maturitate și/sau aflate pe piețe în care schimbările sunt dese, 
imprevizibile sau greu previzibile, înregistrând salturi mari, neliniare. 

Conform SEV 232, paragraful 12 „PGA sunt considerate proprietăţi comerciale individuale şi, în mod curent, se 
evaluează utilizând abordarea prin venit,  pe baza profitului lor potenţial înainte de dobândă, de impozit și de 
amortizare (EBITDA), corectat pentru a reflecta activitatea unui operator de eficienţă rezonabilă şi, adesea, fie pe 
baza metodologiei DCF, fie prin utilizarea unei rate de capitalizare aplicate la EBITDA. Rata de actualizare sau de 
capitalizare trebuie să fie adecvată profitului operaţional sustenabil (EBITDA) și să fie bazată pe tranzacții 
comparabile relevante de pe piață.” 

Evaluarea s-a realizat utilizând metoda DCF bazată pe fluxurile financiare nete, actualizate cu o rată adecvată 
acestor fluxuri. Având în vedere proprietatea analizată (hotel) şi informaţiile disponibile în piaţă, nu a putut fi 
estimată o rată de actualizare adecvată fluxurilor financiare la nivel de EBITDA. Utilizarea fluxurilor financiare nete, 
nu afectează valoarea estimată a proprietăţii, deoarece rata de actualizare este adecvată acestor fluxuri. 

4.2.1 Unitate hotelieră 

Metoda de evaluare prin actualizarea fluxurilor financiare de disponibilități libere de obligații (discounted cash-flow - 
DCF) se bazează pe capacitatea activităţii de a genera fluxuri pozitive de disponibilități care în final rămân la 
dispoziția proprietarului. 
 
Pașii principali ai aplicării metodei sunt următorii: 

✓ Estimarea fluxurilor financiare la dispoziția investitorilor  
✓ Estimarea WACC (Costului mediu ponderat al capitalului) 
✓ Actualizarea fluxurilor financiare și a valorii reziduale 
✓ Deducerea Capitalului de Lucru (net working capital) și a dotărilor de natura non-imobiliară (ce nu țin de 

buna funcționare a clădirii). 
 

 
2 aflate în piața specifică de o perioadă de timp suficientă pentru a câștiga notorietate și a atinge gradul de ocupare/utilizare al 
pieței. 
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Previziunile au fost realizate pornind de la următoarele aspecte: 
 
Pentru activitatea principală – cazare: 
✓ Capacitatea de cazare a unității hoteliere. Conform inspecției realizate de către evaluator, coroborat cu datele 

centralizate primite de la client respectiv datele regăsite pe site-ul unității s-a constatat faptul că Pavilionul 
sportiv dispune în total de 12 de camere funcționale (6 duble și 6 apartamente), restaurant, sala fitness, sauna, 
etc.; 

✓ Tarifele practicate de unitatea analizată se încadrează în marja regăsită la nivel local, motiv pentru care s-au 
utilizat tarifele medii pe cameră aferente proprietății subiect (500 lei/camera dubla și 700 lei/apartament); 

✓ Gradele de ocupare regăsite atât în cazul unității analizate cât şi la nivelul pieței locale pentru unitățile de 
cazare de 4 stele. Astfel perioada de previziune este caracterizată de un scenariu de creștere ușoară a 
gradelor de ocupare, de la 25% la 65% - grad de ocupare regăsit în piață pentru proprietăți similare și verificat 
în istoricul de exploatare al proprietății analizate. 

Pentru activitatea secundară – alimentație publică/evenimente previziunile au în vedere datele furnizate de 
către client, corelate cu informaţiile din piaţă. În cadrul veniturilor aferente restaurantului, s-a estimat o consumație 
medie de 80 lei/loc indexată anual cu nivelul inflaţiei. În cadrul veniturilor aferente consumului micului dejun, s-a 
estimat un tarif mediu de 45 lei/persoană (indexat anual cu nivelul inflaţiei) și un rulaj mediu de 60%, respectiv 60% 
din persoanele cazate servesc micul dejun.  

Estimarea veniturilor pentru piscina + fitness s-a realizat pornind de la un număr mediu de 50 de clienți pe zi, tarif 
mediu perceput fiind de 60 lei pe zi. Estimarea veniturilor pentru terenul de tenis și cel de minifotbal s-a realizat 
pornind de la un număr mediu de 8 ore pe zi, la care s-a estimat un tarif mediu perceput de 120 lei pe ora pentru 
terenul de tenis și de 340 de lei pe ora pentru terenul de minifotbal.  
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În ceea ce privesc cheltuielile operaționale s-au avut în vedere datele regăsite în cadrul bazei de date TP 
Catalyst (ce prezintă informații cu privire la situațiile financiare ale tuturor companiilor de la nivel național) în ceea ce 
privește marja EBITDA. A fost identificata o marja EBITDA mediana de 30% pentru activități hoteliere, aceasta 
marja fiind folosita pe întreaga durata a previziunii. 

Premisele aplicării metodei sunt: 
✓ Întrucât bugetul de venituri şi cheltuieli este întocmit în lei monedă nominală (se ia în calcul evoluția ratei 

inflației) previziunile financiare şi rata de actualizare sunt exprimate în monedă nominală; 
✓ Durata previziunii explicite are în vedere evoluția așteptată a activității, până la un nivel regăsit în piață; 
✓ Rezultatele acestei abordări sunt valabile sub rezerva, specifică, de neîndeplinire ale unor elemente luate în 

calcul, din motive imposibil a fi avute în vedere la momentul evaluării. 

Estimarea fluxurilor financiare la dispoziția investitorilor 

Presupune parcurgerea următoarelor etape: 
✓ Estimarea bugetului previzional (Contul de profit şi pierderi); 
✓ Estimarea valorii componentelor non imobiliare; 
✓ Estimarea capitalului de lucru net; 
✓ Estimarea investițiilor de mentenanță anuale. 

Bugetul previzional 

S-a ținut cont de tariful mediu practicat pe piață (aproximativ 500 lei / camera dubla și de 700 lei / apartament). 
Menționăm ca aceste tarife nu includ mic dejun sau alte taxe aferente. Veniturile din cazare au în vedere cei doi 
factori prezentați mai sus – tarif respectiv grad de ocupare. Nivelul amortizării a fost preluat din situațiile contabile 
ale clientului. 

Prezentăm în continuare, sintetic, bugetul de venituri și cheltuieli anual:  
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Capitalul de lucru net 

În estimarea capitalului de lucru am considerat nivelul cheltuielilor pentru funcționarea unității timp de o luna. 

Estimarea WACC (Costului mediu ponderat al capitalului) 

Estimarea ratei de actualizare (WACC - Weighted Average Cost of Capital) este realizată pe baza costului 
capitalului propriu și al capitalului împrumutat (datoriile financiare), ca o medie ponderată a acestora. Ponderile sunt 
cele reprezentate de fiecare sursă de finanțare în total capital investit. 

În prezent ratele de actualizare sunt influențate în mare măsură de rata crescută a inflației. În aceste condiții, 
componentele WACC precum rata fără risc și rata dobânzii au valori ridicate. Din această cauză am preferat 
folosirea de rate de actualizare diferite pentru perioada de analiză explicită și perpetuitate, considerând că, o dată 
cu scăderea inflației, vor scădea și ratele de actualizare. 

 
WACC = Ke * E/(D+E) + Kd * D/(D+E) * (1-t) 
Ke – costul capitalului propriu 
Kd – costul datoriei (rata nominală a dobânzii) 
E – valoarea de piață a capitalului propriu 
D – valoarea de piață a datoriei  
t – cota de impozitare 

Estimarea Costului Capitalului Propriu (Cost of Equity) 

Costul capitalului propriu este estimat cu ajutorul modelului CAPM (Capital Assets Pricing Model), care face o 
corelație între riscul activului evaluat și riscul pieței de capital în ansamblu. 

Relaţia de calcul pentru estimarea costului capitalului propriu prin modelul CAPM este: 

Ke = Rf + ERP x  + CRP  
Ke – costul capitalului propriu (cost of equity) 
Rf – rata fără risc (risk free rate) 
ERP – prima de risc a pieţei de capital dezvoltate (equity risk premium) 

 – riscului sistematic al întreprinderi sau întreprinderilor comparabile  
CRP – prima de risc de ţară (country risk premium) 
a - prima de risc specific 
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Fluxurile de numerar disponibile au fost întocmite în prețuri curente astfel că rata de actualizare estimată este una 
nominală (include inflația așteptată). 

1. Rata fără risc (Rf) și Prima de risc de țară (CRP) 

Rata fără risc reprezintă rentabilitatea oferită de activele considerate fără risc. Investitorii consideră ca active fără 
risc obligațiunile suverane cu rating AAA. Astfel, rata fără risc este randamentul la scadență al acestor obligațiuni cu 
scadență pe termen lung (mai mare de 10 ani). 

Este necesară adăugarea primei de risc de țară deoarece ERP a fost estimată pentru o piață de capital dezvoltată, 
iar piața de capital românească este considerată de frontieră, conform clasificării MSCI (Morgan Stanley Capital 
International).   

În cazul nostru am preluat randamentul la scadență al obligațiunilor suverane românești, cu maturitate la 10 ani, 
denominate în lei, care conțin atât rata fără risc cât și riscul de țară. 

2. Prima de risc a pieţei de capital dezvoltate (ERP) 

Prima de risc a pieţei de capital (ERP) reprezintă rentabilitatea suplimentară oferită de piața de capital în ansamblu, 
peste rata fără risc, pentru asumarea de către investitori a unui risc adițional, asociat cu investiția într-un portofoliu 
diversificat de acțiuni.   

3. Coeficientul   

Coeficientul de risc sistematic  exprimă riscul întreprinderii evaluate, în raport cu riscul pieței de capital în 
ansamblu. 
 

4. Coeficientul  α 

Am considerat un risc nesistematic α de 1%, reprezentând riscul nerealizării bugetului previzionat si a volatilității 
pieței în care activează amplasamentul. 
 

5. Rata dobânzii 

Rata dobânzii a fost estimată la nivelul mediu al ultimilor 2 ani pentru perioada de previziune explicita, si la nivelul 
mediu al ultimilor 10 ani pentru perioada de previziune non-explicita. 

Astfel, rata de actualizare pentru perioada de analiză explicită este următoarea: 
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Rata de actualizare pentru perpetuitate este următoarea: 

 

Fluxuri financiare anuale  
 
Sunt prezentate fluxurile financiare de-a lungul celor cinci ani de previziune explicită, compuse din trei categorii: 
fluxuri din operare, fluxuri din investiţii și fluxuri din finanţare care se însumează.  
 
Fluxurile din operare (exploatare) preiau fluxurile nete de numerar aferente fiecărui an estimate, precum și variația 
capitalului de lucru net estimată. 

Fluxurile din investiţii:  Am considerat pentru perioada de previziune explicit o valoare a investițiilor de mentenanță 
la nivelul a unei cuartile din amortizare, iar in perioada de previziune non explicită, o valoare a investițiilor de 
mentenanță la nivelul amortizării anuale. 

Fluxurile din finanţare: nu au fost luate în considerate deoarece valoarea estimată este valoarea de piaţă a 
capitalului investit.  

Valoarea reziduală 
 

Valoarea reziduală reprezintă valoarea afacerii după perioada de previziune explicită. Ca principiu, valoarea 
terminală a fost estimată în baza premisei continuităţii activităţii normale de exploatare după expirarea duratei de 
previziune explicită (primul an de previziune implicit, respectiv anul 6). Astfel aceasta s-a determinat prin 
capitalizarea fluxului de numerar aferent primului an al perioadei de previziune non explicite, ţinând seama şi de 
nivelul estimat al creşterii anuale aferente acestei perioade.  

Conform formulei Gordon-Shapiro, rata de capitalizare se estimează astfel: 
 

c = k – g, unde: 

c – rată de capitalizare 
k - rată de actualizare 
g – creștere perpetuă 

Rata de capitalizare a fost estimată pornind de la rata de actualizare in perpetuitate (a) prin deducerea ratei de 
creștere anuala (g). Având în vedere situația regăsită în prezent în sectorul hotelier am luat în considerare o rată de 
creștere anuală perpetuă – g de 3%, echivalent cu rata inflaţiei pe termen lung estimată de BNR pentru moneda lei.  
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Actualizarea fluxurilor financiare 
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Deducerea Capitalului de Lucru (NWC) și a dotărilor de natura non-imobiliară  

Valoarea activelor de natura non-imobiliară (altele decât cele ce asigură buna funcționare a clădirii) a fost estimată 
pe baza datelor extrase din piață. Astfel, valoarea a fost estimata la 441.868 lei. 

Capitalul de lucru a fost estimat ca fiind valoarea cheltuielilor de funcționare ale unității pentru o luna. Având în 
vedere tipologia activității – servicii hoteliere, unde plățile clienților sunt de regulă în avans, estimăm variația 
capitalului de lucru ca fiind nesemnificativă.  
 

 

În cele ce urmează prezentăm rezultatele evaluării întregii proprietăți analizate: 

 

Valoarea de piață estimată pentru baza sportivă, la data evaluării, este de 12.730.000 LEI, echivalent a 2.560.000 

EUR. 

Valoare de piață „Bază sportivă cu 
unități de cazare” 

Euro Lei 
2.560.000 12.730.000 

Teren 1.330.000 6.620.000 
Clădiri și construcții speciale 1.230.000 6.110.000 
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4.3 Abordarea prin cost 

În această abordare este reflectată „gândirea” participanților pe piață, care fac legătură între valoare și cost. 
Indicația asupra valorii proprietății imobiliare subiect se obține prin deducerea din costul de nou al construcțiilor a 
deprecierii cumulate și adăugarea la acest rezultat a valorii terenului estimată la data evaluării. Ca și reflectare a 
principiului substituției, evaluatorul trebuie să ia în considerare și profitul dezvoltatorului imobiliar, în cuantumul și 
după cutuma pieței specifice. 

 
La baza costului de nou poate sta fie costul de înlocuire3 (recomandat) fie cel de reconstruire4; în funcție de 
„istoricul” construirii și exploatării construcțiilor proprietății dar și a modului în care acestea „satisfac” cerințele pieței, 
costul de nou poate fi afectat de deprecieri fizice, funcționale și externe. 
 
Deprecierile fizice și cele funcționale pot fi recuperabile5 sau nerecuperabile6; deprecierea externă poate fi definitivă 
sau temporară. 

4.3.1 Abordarea prin cost a proprietății imobiliare 

Valoarea proprietății în această abordare este dată de suma dintre valoarea terenului și a construcțiilor (clădiri și 
construcții speciale), luând în considerare și profitul dezvoltatorului imobiliar. În această abordare, costul pentru 
construirea unei proprietăţi este comparat cu cel al unei proprietăţi identice sau a uneia similare, construită sau 
„virtuală” (descrisă într-un catalog sau manual de costuri). Atunci când este aplicabilă, abordarea prin cost reflectă 
gândirea pieţei, prin acceptarea faptului că participanții de pe piaţă recunosc relația între valoare și cost. 

4.3.2 Selectarea și aplicarea metodei 

Ca și metode specifice aplicate în cadrul abordării: costul de nou este de natura unui cost de înlocuire; el va fi 
determinat prin metoda comparației unitare; deprecierea cumulată va fi estimată prin metoda vârstă-durată de viață 
economică. 
 

Pentru determinarea valorilor unitare și totale a obiectului de construcție ce se evaluează s-au parcurs următoarele 
etape: 

• documentare privind obiectul ce urmează a fi evaluat prin studierea documentelor puse la dispoziție de către 
client și stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale clădirilor; 

• estimarea unei valori de înlocuire brute unitare care s-a bazat pe următoarele elemente: 

• pentru pavilion sportiv, corp bazin, teren tenis, teren minifotbal, împrejmuiri, loc parcare și alee – 
publicația ‘’Costuri de reconstrucție – Costuri de înlocuire, Clădiri industriale, comerciale și agricole, 
construcții speciale’’, apărut la Editura Iroval Bucuresti 2010 și “Costuri de reconstructive – Costuri de 
înlocuire, Clădiri cu structuri pe cadre, anexe gospodărești, structuri MIT EK și construcții speciale”, 
apărut la editura Iroval Bucuresti 2016, reactualizate pe baza indicilor de actualizare valabili in 
perioada august 2024 - august 2025, corelate și/sau completate cu costurile cunoscute de către 
evaluator pentru clădiri și construcții similare.  

In anexe se regăsesc calculele pentru fiecare tip de construcție menționat. 

 
 

 
3 Costul estimat pentru a construi, la prețurile curente de la data evaluării, o construcție similară care oferă o utilitate echivalentă 
cu cea a construcției evaluate, utilizând materiale și tehnici moderne, normative, proiecte și planuri actuale. 
4 Costul estimat pentru a construi, la prețurile curente de la data evaluării, o replică identică (copie) a construcției evaluate, 
utilizând aceleași materiale și tehnici, aceleași standarde și normative de execuție și înglobând toate deficiențele funcționale din 
supradimensionare, etc., ale construcției subiect. 
5 O depreciere poate fi recuperabilă atunci când poate fi remediată la date evaluării iar costul remedierii este mai mic decât 
plusul de valoare ce ar putea fi obținut. 
6 O depreciere poate fi nerecuperabilă atunci când nu poate fi remediată la date evaluării sau/și costul remedierii este mai mare 
decât plusul de valoare ce ar putea fi obținut. 
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Deprecieri 
 

Deprecierea este o pierdere de valoare față de costul de înlocuire (de nou) a construcțiilor ce poate apare din cauze 
fizice, funcționale sau externe. Există mai multe metode de estimare a deprecierii cumulate. Metodele de estimare a 
deprecierii sunt: metoda duratei de viaţă economică, metoda modificată a duratei de viaţă economică, metoda 
segregării, tehnicile de comparare a veniturilor. Ca o metodă suplimentară, metoda duratei de viaţă fizică poate fi 
utilizată numai pentru a estima uzura fizică. 
 
In mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda solicită evaluatorului să 
analizeze separat fiecare cauză a deprecierii, să o cuantifice şi apoi să totalizeze o sumă globală. Dacă evaluatorul 
utilizează costul de înlocuire, anumite forme ale deprecierii funcţionale sunt eliminate automat. 
 
Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o clădire, sunt: 
  - uzura fizică recuperabilă; 
  - uzura fizică nerecuperabilă; 
  - neadecvarea funcţională recuperabilă; 
  - neadecvarea funcţională nerecuperabilă; 
  - deprecierea externă (ce poate fi şi temporară). 
 
În general se cuantifică mai întâi deprecierea recuperabilă şi apoi cea nerecuperabilă și externă. 
 
Stabilirea uzurii fizice s-a făcut in paralel cu determinarea ponderii valorii elementului din total valoare clădire și 
aplicarea uzurii diferențiat pe element sau grup de elemente asemănătoare ca structura. 
 
Pentru exprimarea cat mai corecta a coeficientului de uzura fizica real estimat s-a procedat la “descompunerea” 

clădirilor in categorii de lucrări unde sunt înglobate materiale cu viată lunga și categorii de lucrări unde sunt 

materiale cu viată scurta. Pentru determinarea coeficientului de uzura clădirile au fost “descompuse” in următoarele 

categorii de lucrări: 

Structura de rezistenta - durata de viață lunga 
Anvelopa - durata de viață medie 
Finisaje - durata de viață medie 
Instalații - durata de viață medie 

Procentele de depreciere pe categorii de lucrări au fost determinate prin raportul dintre vârstă și durata de viață totala a 
elementelor. Pentru elementele cu viață scurta durata de viață a fost considerata de 20 ani (finisaje respectiv instalații), 
pentru cele cu durata medie (anvelopa) de 40 ani iar pentru cele cu durata lunga (structura) de 80 ani in cazul 
construcțiilor din beton, de 20 de ani in cazul terenurilor de tenis și de minifotbal, de 20-40 ani in cazul construcțiilor 
speciale (împrejmuiri, parcări, alee). 
 
Calculul uzurii fizice este prezentat in tabelul următor: 
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Duratele de viață ale construcțiilor au fost considerate conform „Normativului privind executarea lucrărilor de întreținere și reparații la clădiri și construcții speciale” Editat de INCERC 
Bucuresti. 
 
Ponderile fiecărui element in estimarea gradului total de depreciere fizica a fost stabilit conform Normativului P135 – 1999 Editat de INCERC Bucuresti, astfel: 
 - in cazul construcțiilor administrative: 40% pondere structura, 17% pondere anvelopa, 25% pondere finisaje și 18% pondere instalații; 

Determinarea deprecierii cumulate (externa + funcțională): 
 
Deprecierea funcțională - nu au fost necesare deprecieri funcţionale deoarece în estimarea CIB-ului s-a pornit de la un substitut modern, ce elimină eventuale neadecvări 
funcţionale. 
 
Deprecierea din cauze externe (depreciere economică) este utilitatea diminuată a unei clădiri datorită unei influențe negative din mediul exterior. Ea poate fi cauzată de o 
serie de factori, cum ar fi: declinul vecinătății, localizarea proprietăţii în localitate, regiune sau provincie, condiţiile pieţei locale ş.a. În cazul construcțiilor subiect, acest tip de 
depreciere a fost estimat utilizând conceptul cost-capacitate, prin metoda inutilității (raportat la gradul de ocupare al capacității de cazare). Astfel, analizând istoricul, precum și 
previziunile gradului de ocupare pe termen lung, coroborat și cu media pieței, s-a acordat o penalitate din inutilitate (procentuală) aferentă gradului mediu de ocupare de 41,5%. 
Deprecierea reieșită este de cca. 30% (factorul de scală utilizat este cel de 0,7). 
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Costul de înlocuire net  
 
După parcurgerea paşilor arătaţi mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de înlocuire brut rezultă costul de înlocuire net al clădirilor şi construcţiilor speciale. 
 
Pentru obținerea valorii totale a proprietății la valorile nete ale clădirilor și construcțiilor speciale se adaugă valoarea terenului. 

Grila de calcul este prezentata mai jos: 
 

 
 

4.3.3 Rezultatul metodei 
 
După efectuarea calculelor, valoarea obținută este: 13.600.000 LEI, echivalent a 2.730.000 EUR
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5 Analiza rezultatelor și concluzia asupra valorii 

5.1 Sinteza rezultatelor 

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obținerea următoarelor indicații asupra valorii de piață a 
proprietății: 
 

 Abordarea prin piață Abordarea prin cost Abordarea prin venit 

rezultatul în LEI - 13.600.000 12.730.000 

rezultatul în EUR - 2.730.000 2.560.000 

5.2 Concluzia asupra valorii 

Pentru a selecta opinia finală, dintre rezultatele prezentate mai sus, am ținut cont de natura proprietății, de tipul de 
piață și caracteristicile ei și de scopul evaluării (împreună cu factorii relevanți pentru estimarea performanțelor 
amplasamentului). De asemenea, am analizat, pentru fiecare dintre abordările aplicate, credibilitatea, relevanța și 
adecvarea informațiilor utilizate și, acolo unde a fost cazul, a ipotezelor folosite; această analiză este sintetizată în 
cele ce urmează: 
 
 Abordarea prin venit Abordarea prin cost 

credibilitate Buna Buna 

relevanță Buna Suficienta 

adecvare Buna Suficienta 

 
În baza analizei de mai sus, având în vedere scopul evaluării, precum și celelalte aspecte menționate în raport 
referitor la tipul de proprietate și caracteristicile pieței imobiliare specifice de la data evaluării, evaluatorul consideră 
că indicația asupra valorii de piață a activului supus analizei, la data de 01.11.2024, este cea obținută în abordarea 
prin venit, respectiv (rotunjit la zeci de mii de EUR/LEI întregi): 
 

abordarea prin venit:    12.730.000 LEI echivalent a    2.560.000 EUR 
 
Valoarea defalcata pe fiecare componenta este prevăzută in tabelul de mai jos: 

Valoare de piață „Bază sportivă cu 
unități de cazare” 

Euro Lei 
2.560.000 12.730.000 

Teren 1.330.000 6.620.000 
Clădiri și construcții speciale 1.230.000 6.110.000 

Notă: Valoarea prezentată include valoarea componentelor non-imobiliare atașate clădirilor, ce asigură buna 
funcționare a acestora. Valoarea prezentată nu include valoarea dotărilor unității de cazare. 
 
Referitor la aceste valori pot fi precizate următoarele: 

• nu sunt afectate de TVA; 

• includ valoarea drepturilor asupra terenului; 

• au fost exprimate ținând seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale și aprecierile exprimate în 
prezentul raport și sunt valabile în condiţiile generale şi specifice aferente perioadei analizate; 

• opinia oferită include aportul componentelor non-imobiliare ce asigură buna funcționare a imobilului 
analizat.  
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6 Anexe 

6.1 Fotografii suplimentare 
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Piscina: 
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Teren minifotbal: 

 

Teren tenis: 

 

Împrejmuire + alee: 
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6.2 Date de piață (tranzacții, oferte, etc.) 

• Oferte comparabile terenuri comerciale  
 
Oferta 1 
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-10-000mp-zona-
lipovei-armoniei-timisoara/d027d53245f97380133d0h8i489hd560.html 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-10-000mp-zona-lipovei-armoniei-timisoara/d027d53245f97380133d0h8i489hd560.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-10-000mp-zona-lipovei-armoniei-timisoara/d027d53245f97380133d0h8i489hd560.html
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Oferta 2 
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-timisoara-sagului-5148mp-217479858 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-timisoara-sagului-5148mp-217479858
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Oferta 3 
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-arabil-
6983-front-stradat-30-lipovei/7h183hf816if74d7e292dg21gg6g5972.html 

 

 

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-arabil-6983-front-stradat-30-lipovei/7h183hf816if74d7e292dg21gg6g5972.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-arabil-6983-front-stradat-30-lipovei/7h183hf816if74d7e292dg21gg6g5972.html
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• Oferte tarife terenuri tenis/minifotbal/spa 
https://www.banusport.ro/preturi 

 
 
https://helios-sport.ro/tarife-2/ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.banusport.ro/preturi
https://helios-sport.ro/tarife-2/
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http://continental-fitness-spa.ro/abonamente/ 

 

http://continental-fitness-spa.ro/abonamente/
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6.3 Copii după documentele ce atestă dreptul de proprietate 
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6.4 CIB-uri 

 

 

 

 

 

 

 



Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

313476
21
11

2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară TIMIS
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Timisoara

Carte Funciară Nr. 407013 Timisoara

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:59634TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Timisoara, Bdul LIVIU REBREANU, Nr. 157, Jud. Timis
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 Top: 14169/1/2;
14169/3/2;

14169/2/1/2;
14169/2/2/2;

14169/2/1/1/2

12.092

Construcţii

Crt Nr cadastral
Nr. topografic Adresa Observaţii / Referinţe

A1.1 Top: 14169/1/2;
14169/3/2;

14169/2/1/2;
14169/2/2/2;

14169/2/1/1/2

Loc. Timisoara, Bdul LIVIU REBREANU,
Nr. 157, Jud. Timis

 clădire administrativă (pavilion sportiv), teren minifotbal,
teren tenis

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

33399 / 23/03/2009
Hotarare Judecatoreasca  nr. 11808, din 05/09/2007 emis de Registru Comertului;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEDivizare  partiala  prin desprindere,
dobandit prin Conventie,  cota actuala 1/1

A1, A1.1

1) S.C.    AEM  S.A.
202620 / 09/10/2017
Act Notarial  nr. 2367-contract de ipoteca imobiliara, din 03/10/2017 emis de Trifoi Doru Crin; Act Notarial  nr.
34-incheiere de rectificare, din 06/10/2017 emis de Trifoi Doru Crin;
B5 Interdictie de instrainare, grevare, demolare, dezmembrare, inchiriere A1, A1.1

1) BANCA DE EXPORT- IMPORT A ROMANIEI EXIMBANK SA, CIF:361560

C. Partea III. SARCINI

Înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garanţie şi sarcini Referinţe

17623 / 07/06/2004
Constituire Servitute  nr. 0;

C1
Drept de uz si servitute asupra unei suprafete de 10 mp.în favoarea
S.C.ELECTRICA S.A.Filiala de Distributie si Furnizare a
Energiei Electrice "Electrica Banat " S.A.

A1, A1.1

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 59634)

202620 / 09/10/2017
Act Notarial  nr. 2367-contract de ipoteca imobiliara, din 03/10/2017 emis de Trifoi Doru Crin; Act Notarial  nr.
34-incheiere de rectificare, din 06/10/2017 emis de Trifoi Doru Crin;

C3 Intabulare,  drept  de  IPOTECA,  Valoare:22000000  EUR,  si  celelalte
obligatii  de  plata  aferente  creditului

A1, A1.1

1) BANCA DE EXPORT- IMPORT A ROMANIEI EXIMBANK SA, CIF:361560
221641 / 01/11/2017
Act Notarial  nr. 2637, din 31/10/2017 emis de Trifoi Aranca Arabela;
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Carte Funciară Nr. 407013 Comuna/Oraş/Municipiu: Timisoara

ReferinţeÎnscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garanţie şi sarcini

C4 Se radiaza dr. de ipoteca inscris sub C2 si interdictiile aferente A1, A1.1

223259 / 06/09/2023
Somatie   nr.  ÎNCHEIERE  CIVILĂ  NR.17841,  din  11/08/2023  emis  de  EXECUTOR  JUDECATORESC  SIEGMETH
ROBERT  ALIN;

C5
Se  notează  începerea  urmăririi  silite  în  dosar  nr.1259/2023  emis  de
BEJ SIEGMETH ROBERT,pentru suma de 2.209.677,20 lei,reprezentând
debit și cheltuieli de executare silită,în favoarea

A1, A1.1

1) CEZ VANZARE S.A.
234061 / 19/09/2023
Act  Administrativ   nr.  PROCES-VERBAL  de  sechestru  asupra  bunurilor  imobile  nr.  IF2023-42349,  din
24/08/2023  emis  de  DIRECŢIA  FISCALĂ  A  MUNICIPIULUI  TIMIŞOARA;
C6 Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare:9513474 LEI A1, A1.1

1) DIRECŢIA FISCALĂ A MUNICIPIULUI TIMIŞOARA
258394 / 12/10/2023
Inscris Sub Semnatura Privata  nr. 4311/ex/2023, din 09/10/2023 emis de SCPEJ JURCHESCU CRISTIAN-MIHAI
SI ASOCIATII;

C8
Se  notează  începerea  urmăririi  silite  în  dosar  nr.  4311/ex/2023  emis
de S.C.P.E.J. JURCHESCU CRISTIAN MIHAI  ŞI ASOCIAŢII pentru suma de
38.092,95  LEI  reprezentând  pretenţii  +  7.531,28  LEI  reprezentând
onorariu  şi  cheltuieli  de  executare  silită  cu  TVA  inclus  în  favoarea

A1, A1.1

1) SC WORLD MEDIATRANS SRL, CIF:9480727
300008 / 24/11/2023
Act Administrativ  nr. 2485/2023, din 24/11/2023 emis de Soameş Cosmin-Robert; Hotarare Judecatoreasca
nr. 22820, din 17/10/2023 emis de JUDECATORIA TIMISOARA;

C9
Se  notează  urmărirea  silită  din  dosar  de  executare  nr.  2485/ex/2023
emis de  Soameş Cosmin-Robert pentru suma de 52.960,65 Lei Lei, în
favoarea

A1, A1.1

1) GRUPPO DAMIDIO S.R.L., , CIF:6571553
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Carte Funciară Nr. 407013 Comuna/Oraş/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

Top: 14169/1/2;
14169/3/2;

14169/2/1/2;
14169/2/2/2;

14169/2/1/1/2

12.092

* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 curti
constructii

DA 12.092 - - 14169/1/2;
14169/3/2;

14169/2/1/2;
14169/2/2/2;
14169/2/1/1/

2

Date referitoare la construcţii
Crt Număr Destinaţie

construcţie Supraf. (mp) Situaţie
juridică Observaţii / Referinţe

A1.1

Top: 14169/1/2;
14169/3/2;

14169/2/1/2;
14169/2/2/2;

14169/2/1/1/2

constructii
administrative si
social culturale - Cu acte

 clădire  administrativă  (pavilion  sportiv),  teren
minifotbal,  teren  tenis

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
21/11/2024,  09:11
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