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REFERITOR : ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA

1.Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500, membru
corporativ ANEVAR autorizatia nr.0023/2021, reprezentata prin ing. Pantel Ovidiu — administrator,
evaluator autorizat ANEVAR — EILLEPLLEBM cu legitimatia nr.14997, in baza Acordului cadru
nr.83/10.07.2018, a contractului subsecvent nr.76/10.11.2021 si a comenzii comenzii CT2022-
1302/25.05.2022 emise de Primaria Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare in vederea
estimdrii chiriei de piata a SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15 Timisoara.

2.1dentificarea clientului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentati prin Primar —
DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA STANCIU

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

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

5. Obiectul supus evaluarii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie SAD situat in B-
ul.General lon Dragalina nr.15 Timisoara neinscris in CF 402261 — C1 — U48 fiind situat la parterul
imobilului este format din un magazin frizerie si 2 magazii.

6. Dreptul de proprietate supus evaluarii - a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate al
Statului Roman asupra SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15

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

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

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

8. Moneda raportului este RON si EURO la cursul din 26.05.2022 leuro = 4,9423 ron.

9. Data evaluarii: 26.05.2022

Data inspectiei : 26.05.2022

Data raportului : 26.05.2022

10. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2022

CF 402261 - C1 - U48

11. Valoarea chiriei de piatii propusi - In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea chiriei de piata a SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15,
tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta prin abordarea prin piatd, si
anume:

Valoarea chiriei de piata a SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15:
30,35 Lei/mp/luna = 6,14 Euro/mp/luna

Valoarea nu contine TVA

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

- valoarea a fost exprimata t{inand seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei mai 2022;
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- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- prezentul rezumat trebuie utilizat impreuna cu raportul din care face parte.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IS Cadrul general)

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

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

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

ing. Pantel Ovidiu (leg. 14997)
Evaluator autorizat ANEVAR — EI, EPI, EBM
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CAP.1. INTRODUCERE

1.1 Declaratie de certificare

Referitor la stabilirea valorii chiriei de piata a SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15, dupa
informatiile pe care le detin certificam ca:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaludrii si
nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nici o constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate 1n aceasta activitate de evaluare;

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

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

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

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

certificarii

Evaluator Autorizat ANEVAR - El, EPI, EBM
Ing. Pantel Ovidiu
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CAP.2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
Conform SEV 101:
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului : prezentul raport de evaluare a fost intocmit de
Evaluator Autorizat ANEVAR - EIL EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu , cu numarul legitimatiei 14997.
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat : PRIMARIA MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare
14756536, reprezentata prin Primar - DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA
STANCIU.
2.3. Scopul evaluirii : Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii chiriei de piata
in vederea inchirierii.
2.4. 1dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate :
Dreptul de proprietate supus evaluarii : a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate al Statului
Roman asupra SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15.
2.5. Tipul valorii : este "Chiria de piata" asa cum este definita in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii™:

"Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotardt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent §i fara constrangere"

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

2.6 Data evaluarii, data inspectiei, data raportului : 26.05.2022

Data inspectiei : 26.05.2022

Data raportului : 26.05.2022

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

documentarea pe baza actelor si informatiilor furnizate de catre proprietar;

vizualizarea constructiilor;

culegerea datelor si informatiilor de pe piata specifica;

analiza, sinteza si interpretarea informatiilor culese;

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

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

documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietar:

CF 402261 - C1 —U48

publicatiile si comunicatele Institutului National de Statistica ;

date de la agentiile imobiliare locale si publicatiile acestora;

publicatiile de profil, locale si nationale, privind pietele specifice ce influenteaza valoarea proprietatii
imobiliare;

literatura de specialitate in domeniul evaluarii si baza de date a evaluatorului;

date si informatii furnizate de BNR;

reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
juridica, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru legalitatea si acuratetea datelor si informatiilor
emanate din partea proprietarului, utilizatorului desemnat si a publicatiilor consultate. Nu s-au efectuat
masuratori, suprafetele au fost luate ca atare din documente.

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale Conform SEV 101, ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. O ipoteza
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speciala este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente la data evaluarii, fie
date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la data evaluarii.
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmatoarele premize:

Ipoteze:

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

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

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

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare

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

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

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

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

- previziunile, proiectiile sau estimarile conginute in raport se bazeaza pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii §i ofertei anticipati pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economica actuala,
sunt supusi schimbadrii conditiilor viitoare.

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultantd ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta In legatura cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il
obliga altfel.

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

- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietdtii bunurilor ce
nu i-au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau sa depund
marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Orice valori estimate in raport se
aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

-7-
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Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

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

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea 1n
posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originala.

2.11. Declararea conformititii evaluarii cu SEV:

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

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

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

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

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

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nici 0 excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
in anul 2011, Timisoara avea 319.279 de locuitori si era al treilea oras ca populatie din Romania, fiind
printre putinele orase care au inregistrat o crestere de la cifra inregistrata la recensamantul din
2002. Zona metropolitana Timisoara are o populatie de 468.162 de oameni, pe cand populatia zonei
urbane functionale (ZUF) numara 508.037 de locuitori.
Timisoara este un centru industrial, comercial, medical, cultural si universitar important pentru
Romania. Numele localitatii provine de la cel al raului Timis, combinat cu substantivul maghiar var,
»cetate”, adica Cetatea Timisului. Situat pe raul Bega, orasul este considerat capitala regiunii
istorice Banat. Din 1848 si pana in 1860 a fost capitala Voivodinei sarbesti si a Banatului timisan.
Cucerita in 1716 de catre austrieci de la turci, Timisoara s-a dezvoltat in urmatoarele secole indaratul
fortificatiilor si in nucleele urbane situate in jurul lor. Dupa ce fortificatiile si-au pierdut utilitatea in
lumina avansurilor tehnologice din domeniul militar, cetatea a fost in mare parte dezmembrata si zonele
recuperate au fost valorificate. Dupa Primul Razboi Mondial Timisoara a intrat in
componenta Romaniei. In 1989, orasul a fost focarul Revolutiei Romane, care a indepartat regimul
comunist.
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3.2. Prezentare generala a proprietatii

SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15 este situat in cartier Garii zona 2, la parterul unui
imobil de locuinte.

3.2.1. Situatia juridica. Drepturi de proprietate evaluate - a fost supus evaluarii dreptul absolut de
proprietate al Statului Roman asupra SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15. Documentele
care atestd dreptul absolut asupra proprietatii sunt atasate raportului

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul este situat in Timisoara , Cartier Garii

Amenajarile terenului:

- retele de utilitati: apa, gaz, canalizare.

- amplasamentul nu este imprejmulit;

Accesibilitatea:

e w e

Caracteristici fizice:
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- forma: regulata;
- categoria de folosinta: curti constructii;
- terenul este ocupat partial de constructii de tip imobil de locuinte;
- topografia: plana.
Caracteristici juridice:
- terenul se afla situat in intravilanul orasului Timisoara;
Nota: Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiilor nu este certificata de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste 0
opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va
putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.
Descrierea cladirii
Infrastructura
Fundatiile cladirii sunt fundatii continui din beton simplu si cuzineti din beton armat.
Suprastructura
Suprastructura cladirii este de tipul cadrelor din beton armat, cu stalpi si grinzi turnate monolit.
Plangeele din beton armat reazema pe aceste grinzi care permit si rezemarea zidurilor de inchidere.
Zidarii si compartimentari
Zidaria de inchidere perimetrala a cladirii s-a realizat din caramida plina si are 37,5 cm grosime.
Compartimentarile interioare sunt realizate din zidarie de caramida de 24, 12,5 si 7 cm grosime.
Finisajul interior
Finisaje umede la pereti si tavan
Peretii interiori sunt tencuiti, gletuiti si lambrisati
Tavanele sunt zugravite simplu, in culori de apa.
Finisaje uscate la pereti
Peretii interiori din grupurile sanitare sunt finisati prin placare cu faianta
Finisajul exterior - Fatade
Fatada cladirii a fost tencuita cu mortar de tip M50-T driscuit peste care s-a aplicat un strop de
ciment, cu mai mult ciment in compozitie, iar dupa uscare, vopsitorii acrilice de exterior.
Pardoseli reci
Pardoseala din gresie
Tamplaria exterioard
Feretrele sunt din lemn Pvc cu geam termopan. Glafurile exterioare sunt
din tabla zincata, iar cele interioare din lemn, vopsite.
Sarpante
Sarpanta este confectionata din lemn rotund, cu imbinarile executate prin chertare, cu fixare prin
scoabe si cuie.
Pe capriorii sarpantei este fixata prin cuie astereala din scanduri netivite. Peste astereala este
agezat carton asfaltat, iar peste acest carton sunt fixate sipci verticale si orizontale echidistante
pe care sunt asezate tiglele profilate. In zona doliei este fixata tabld zincata cu falt dublu, care intra
circa 10 cm sub tigla profilatd. Coama Invelitorii este fixata prin cuie si reazema pe un pat de mortar
bogat in ciment
Instalatii electrice
Instalatiile electrice functionale sunt de tip Ingropat si asigurad iluminatul cu lampi cu incandescenta
si prizele monofazate. In cladire sunt si trasee de curenti slabi
Instalatii sanitare
Retea de apd potabild
Instalatia de alimentare cu apa potabila este realizata cu teava de tip PEHD Rehau, de inaltd densitate.
Retea de scurgere a apelor menajere si pluviale
Instalatia de scurgere a apelor menajere este realizata prin tubulaturd de polipropilena.
Obiecte sanitare
Cabina cu vase WC cu rezervorul de apa aparent
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

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

(analiza productivitatii proprietatii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. |Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

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

Pasul 1.

Pasul 2.

Pasul 4.

Pasul 6.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determin capacitatea sa
productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.
Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea de evaluat
este un cabinet medical situat in incinta policlinicii

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

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

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la Inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietdtii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii i ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
Tipul proprietatii imobiliare: cabinet medical;

Caracteristicile proprietatii imobiliare: cladire de tip imobil de locuinte

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

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

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

Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare ;

Forma: regulata;
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Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut,
oferite spre vanzare in zone apropiate si au fost identificate comparabile;

Proprietati substitut disponibile: au fost identificate proprietati similare (disponibilitate curenta si
viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata definita,

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea constructiilor cu destinatie medicala.

Pasul 3. Analiza cererii

La momentul evaluarii exista cerere pentru acest tip de constructii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

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

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Inceputul anului 2021 a fost unul promitator pentru piata imobiliara, cererea fiind mai mare decat oferta
la vanzare in marile orase, iar incepand cu februarie, datele indica o revenire graduala a interesului
pentru achizitia unei proprietati imobiliare.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata
au rezultat urmatoarele informatii:

oferta de vanzare — suficiente informatii;

oferta de inchiriere — suficiente informatii;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se Incheie tranzactia.

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restrictii etc;
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe
care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiala de pe piata analizata —
curenta si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipata competitiva se poate determina daca exista cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

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

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

- activitatea pietei: piata activa in zonele studiate.
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute.

Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
procesului de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber
sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i
care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata Tn urmatoarele situatii:
Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
permisa legal
fizic posibila
fezabila financiar
maxim productiva (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietatii
construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.
Cea mai buna utilizare a constructiei
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a cabinetului medical, am cules de pe piata informatii
referitoare la cabinete medicale similare amplasate in Timisoara.
Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a constructiei, tindnd cont 1n acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile imobilului.
In vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum
urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU

analizata Permisd legal | Posibila fizic | Fezabila financiar | Maximum productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Nu Nu
Rezidential Da Da Da Nu
Servicii Da Da Da Da

Astfel, cea mai buna utilizare a constructiei este cea servicii

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

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a proprietatii construite)

Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare
Valoarea de piata a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
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Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
- abordarea prin piata;
- abordarea prin venit;
- abordarea prin cost.
Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analiza. Toate cele
trei abordari 1n evaluare se bazeaza pe date de piata.
6.2. Evaluarea chiriei de piata a cabinetului prin abordarea prin piata
Drepturile asupra proprietdtii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dacd terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaluarii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneaza pe piata, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piata se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare.Pentru a
putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdatii imobiliare, care au fost
recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piata, este normal sa se adopte un criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezultd din analiza preturilor
de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru o cladire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cand exista suficientd omogenitate intre
caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea de productie, de
exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util numai atunci cand este
selectat in mod judicios si este aplicat proprietatii subiect si proprietdtilor comparabile 1n fiecare
analizi. In masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui sa fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de catre participantii de pe piata relevanta.
In evaluare, increderea care poate fi acordati informatiei despre pretul oricirei comparabile se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si ale tranzactiei din care
au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele
dintre urmatoarele elemente:
dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;
localizarile respective;
calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliard;
situatiile 1n care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii solicitata.
Aceasta metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valorica pentru
proprietati similare. Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate Tn urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piatad isi are baza 1n
analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza
majora a metodei este aceea cd valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietafi competitive si comparabile. Analiza comparativd se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre proprietatea
imobiliarda ,,de evaluat” si celelalte proprietati deja tranzactionate, despre care existd informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietatii imobiliare se realizeaza conform relatiei:

valoarea proprietdtii evaluate = pretul proprietditii comparabile +£ corectii

Valoarea chiriei de piatia a SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15:
30,35 Lei/mp/luna = 6,14 Euro/mp/luna

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

Rationamentul profesional care std la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sa aiba 1n vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeaza
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020.

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

Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare:

Valoarea chiriei de piata a SAD situat in B-ul.General lon Dragalina nr.15:
30,35 Lei/mp/luna = 6,14 Euro/mp/luna

Valoarea nu contine TVA
Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.
7.1. Raportarea valorii
In urma acestei analize, valoarea chiriei de piata estimati este cea rezultata din abordarea prin
comparatie directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ca
este cea mai credibila metoda.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
* valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii
mai 2021;
* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
* evaluarea este o opinie asupra unei valori;
* valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;
* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

ing. Pantel Ovidiu (leg. 14997)
Evaluator autorizat ANEVAR — El, EPI, EBM
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Cap.8 Anexe —8.1. Acte

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA MIJLOACELOR FIXE
NR.CT2022- 001302/23.05.2022

Blv.C.D. Loga nr.1, 300030 Timisoara, tel: 0256 408 476, www.primariatm.ro

CATRE,
S.C. FIDOX S.R.L.

Referitor la |, Serviciul de consultanjd/expertiza privind elaborarea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura
mijloacelor fixe situate pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara si aflate in
patrimoniul  Municipiului Timisoara, a Statului Romdn si pentru imobilele la care
Municipiul ~ Timisoara prezintd un interes”,conform contractului  subsecvent nr.
76/10.11.2021.

Avand 1n vedere adresa transmisd de catre Directia Patrimoniu, Compartimentul Spalii
cu Alta Destinatie, inregistratd cu numdrul CT2022-001302/18.05.2022, va rugam si
demarafi procedura de elaborare a raportului de evaluare in vederea stabilirii tarifului de
inchiriere/mp/luna, pentru imobilul-SAD. dupa cum urmeaza:

» Imobil- SAD, situat in Timigoara, Blv. General Dragalina nr.15, tnscris tn CI
402261-C1-U48.

Anexidm prezentei urmétoarele documente in copie:
» Adresa Directiei Patrimoniu nr. CT2022-001302/18.05.2022;
» Extras de carte funciara.
» Adrese de la structurile de specialitate cu privire la revendicari, litigii;
» Dispozitia nr. 1846/03.09.2003.

AMIC SEF BIROU

Mariana Roman
)
s
] V‘

’/

DIRECTO
Stel

Cod FO 178-01, vers. 1
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ROMANIA . [ 7 0y DERECIL N
0l JUDETUL TIMIS AT AR D0 1ata LT 2002
= MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE
CT2022-001302/18.05.2022

Bd. C.D. Loga nr. I, Timisoara, tel: +40 256 — 408.349, e-nuail edina.rsnescul@primariatm. ro

Citre,

DIRECTIA ECONOMICA
BIROUL EVIDENTA MIJLOACE FIXE

Prin prezenta, vd solicitim efectuarea unui raport de evaluare, cu
societatea cu care are Primdria Mun. Timisoara un acord cadru, privind valoarea
chiriei/mp/luna la imobilul situat in Timisoara, Blv. General Dragalina, nr.15,
jud. Timis, identificat prin CF nr. 402261 Timisoara, unitate individuali CF
nr. 402261-C1-U48 Timisoara, nr. CF vechi 38133, nr. cadastral Top:
[7067/V.

Precizam faptul ca solicitam raportul de evaluare, pentru stabilirea chiriei
raportat la actualul pret al pietei

Atagam:
- copie CF

- adrese verificart:
-CT2021-929 -Compartimentul Administrare Fond Funciar:
- CT2021-929- Servicul Juric;
-CT2021-929 - Biroul Cladiri Terenuri:

Cu stima,

DIRECTOR,
BONCEA MIHAI

d;/“”l / i

— S - = dﬂmlrmlzmi S S
b1 Capitala Europeanda a Culurii
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ROMANIA <S - - . U;—ﬂ
( {

|, TERENURI |
JUDETUL TIMIS S 1
MUNICIPIUL TIMISOARA - ‘
DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL ! 10082 g
COMPARTIMENTUL FOND FUNCIAR nrazt AN Al 2

NR. CT2021-929/09.09.2021 -
SEMNATURA

Catre,
DIRECTIA PATRIMONIU 5
COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dvs., Inregistratd sub numarul de mai sus, va comunicim faptul ci, potrivit
evidentelor Compartimentului Administrare Fond Funciar, in momentul de fatd, respectiv din dosarcle
depuse in temeiul Legilor fondului funciar (Legea nr. 18/1991, Legea nr. 169/1997, Legea nr.1/2000,
Titlul IV, V si VI din Legea nr. 247/2005, Legea nr. 165/2013, Legea nr. 231/2018, Legea nr.§7/2020)

AL A

completate pand in prezent cu actele solicitate de citre Comisia Municipald de Fond Funciar Timisoara,
rezultd faptul ci :
- Parcela cu nr.top.17067, Inscrisd In CF. vechi 38132, CF. nou 402261 Timisoara, situatd in

strada General Dragalina nr 15, nu a fost solicitatal de cétre fostii proprietari sau mostenitorii acestora.
e e g

CONSILIER CONSILIER

GHEORGHIE ITRESCU NINA CIOBANU

'Jv(l%

(o

Red./Dact. CN.
Ex2
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
] MUNICIPIUL TIMISOARA (
SERVICIUL JURIDIC
Nr.CT2021-929/08.09.2021

S
P Ardl LIy i ;IBE"

AM PRIMIT AZI m_%}_ -

SEMNATURA

N S

e e e e

CATRE,
DIRECTIA CLADIRI, TERENURI SI DpTARI DIVERSE II VEST
COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE II VEST

Referitor la adresa dvs. cu nr. de mai sus vd comunicim ci in prezent, in
evidentele Serviciului Juridic nu figureazi litigii pe rolul instantelor de judecatd in curs
de solutionare, cu privire la imobilul situat in Timigoara, str. General Dragalina nr. 15,
Judetul Timis, inscris in CF nr. 402261 Timisoara (CF nr. vechi 38132) nr.top. 17067 si
CF nr. 402261-C1 Timigoara (CF nr. vechi 38132) nr.top. 17067.

Mentiondm cd verificarea s-a facut strict dupa elementele comunicate de dvs.,
nu §i dupd numarul eventualelor dispozitii emise in baza Legii nr. 10/2001 sau a altui act
normativ de restituire, fiind necesar ca pe viitor si ne comunicati §i acest aspect.

SEF BIROU, CONSILIER JURIDIC,
MIHAELA DUMITRU OTILIA ERNST
P +
ALy
CONBILIER,

LAURA\MATEI

I

OE/MG/2 \

—
o E, )y, B R L F—
p " :",l K i tan k33 Europeeramzh o ol ehi
i gl
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA PATRIMONIU

BIROUL CLADIRI-TERENURI

Nr. CT2021-929 din 06.09.2021

Adresa: B-dul C.D. Loga, nr. 1, cod postal 300030, Telefon: 0256-408310

CATRE,
COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

in atentia consilier, Daniela Beatrice Bogyis

Referitor la solicitarea dvs., inregistratd la noi cu nr. de mai sus, v precizam:

- pentru imobilul situat in Timigoara str. General Dragalina nr.15(fostd 13 Decembrie) nr.15,
inscris in C.F. nr.402261-C1-Timisoara(conversie a C.F. nr.38132), nr. topo.17067, a fost depusi
revendicare prin notificare, conform prevederilor Legii nr.10/2001 - privind regimul juridic al unor
imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989.

in prezent, nu mai face obiectul revendicirii, deoarece notificarea respectivi a fost respinsi.
conform prevederilor Dispozitiei nr.1846 din 03.09.2003;

- imobilul, nu a fost revendicat conform prevederilor O.U.G. nr. 94/2000- privind
retrocedarea unor imobile care au aparfinut cultelor religioase din Romdnia, republicati,
modificata si completatd prin O.U.G. nr. 209/2005.

Va mulfumim pentru buna colaborare !

Tlie Dumbravs>

b —
T .:‘ Timlponra 2023
il Capitald Europeana a Culturii
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
PRIMAR

DISPOZITIA NR. 1846 dindata: (09.09 200 3
privind vespingeren notificarii referitoare la imobilul sttunt in ‘Timisoara,
str. 13 Decombrie, ny, {5

Avand in vedere solutionarea dosarului intoemit in biza notificarii inregistrate-cu
nr. DOGX1004865/16.08.2001, prin care numitul Traci Arie: domiciliat in. lsrael, Kirdat Atat
str. Pinskel nr. 27/4, solicita restituirea in natur s imobilului shoat in Timisodta, str. 13
Decembrie, nt, 1'$: e s ‘

Avand. in vedere notificarea nr. 41 3/2001 ‘depuisa 1o birou! exeoutoralui

Judecatorese Qpriteseu Bujor prin care numitul Traci Aria solicita restituirea in nalura a
imobilului situat in Timisoara, sir, 13 Decembrie, nr. 15;

Analizand nctele depuse I dosarul intern nr 1138 aferent notificarii de mai sus

prin care $e constata ca solicitantul nu fuce doyada calitatii de pergoana indreptatita,
Avand in vedere ca In data de 01.07.2003, £ expirat termenul pentru depunerea
actelor doveditoare, :

Constatand en solicitantul nu a depus pana a acetsts data actele doveditone, la
dosar existand doar notificarea inregistrata cu nr. ‘006‘),(“1004865/ 16.08 2001,
Avand In vedere referatul n. SC 2003~ [3/1e ) 62 o4 ooy

Comisici de-aplicare a Legii 102001 tinuta in data do et Bt *29‘?’ 5,
I temeiul art. 68 alin, 2, al art. 71 din Legea administratiel publice locale nr 2152001 « dl

tt—=rsrart-22-dimtegor 7200 ;
PRIMARUL MUNICIPIULUI TIMISOARA
DISPUNE ‘
Art. 11 Se respinge notificaren nrd13/2001 inregisteaty cu nr. DOGX1004865/
16.08.2001 de catre Traci Arie domiciliat in Iscuel, Kiriat Atat st Pingkel ne, 274, ca privire
I imobilul situat in Timisoara, str. 13 Decembrie, nr. 15, intrucat solicitantul nu face dovady
- calitatii de persoana indreptatita, , ,
Art, 2. Cu adugerca I indeplinire » prezentei dispozltii se incredintenza Directia Putrimoniu
- Sorviciul Administrare Spatii. ‘
Art. 3. Dispozitia poat fi atacata la Tribunalul Timis - Sectia Civila, in termen de
3 de zile deda-comunicare,
Art 4 Prezenta dispozitie se comunica-
« Prefecturit Judetului Timis;
- Cabiner Primar,
- Secretarului Municipiului Timisoars,
- Directiel, Pattimoniy, ‘ !
- Domnului Traci Arie domicilial in [srael, Kirint Atat str. Pitskel nr. 27/4;
- Societatii “ Danex Plus * 8 R.L. Bucuresti, B, Hristo Botev, nr, 25, sector 3,

PRI N\ SECRETAR.
GHEORGH e IOAN COJOCAR]
V Q\ﬂ / ) A
i N vb . Lt o
V/ - AVIZAT JURIDIC A a
‘ A O, MIRELA GANIZA
: - g i
K (r!?‘ . I’:' 1y 3

&l ;
A
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4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr.cerere | 18894 |

b M . |

- L Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara Ziua 30 |

,f Luna 01 |

r = [ Anul | _2m8 |
AN ‘ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verifican

PENTRU INFORMARS AR ACHOAED

100055006134

ME R A BALT LY. ¥
UM ACTTATS SN TRy

Carte Funciard Nr. 402261-C1-U48 Timiscara

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:38133

Unitate individuala

Adresa: Loc. Timisoara, Str Dragalina, Nr. 15, Sc. A, jud. Timis
Parti comune: Terenul construit si neconstruit, casa scariler, coridoarele, spalatoriile, racordurile de apa,

canal, electricitate, balcoanele tip coridor, fatadele, sarpanta, podul, scarile de urcare la pod
Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti .. :
2 ok i / Referinte
crt Nr. cadastral construita |utilda {(mp)| comune Cale teren GEsEREH § t :
Al | Top: 17067/V - - 1/100 , compus din 1T magazin frizerie ,2
magdazii

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
1831 /24/03/1978
Decret nr. 92/1950, din 24/03/1978 emis de ,; o
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1 o
1) STATUL ROMAN, prin ICRAL B .

C. Partea I1l. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT
. n
as <~
- \A N U (
2 A
|

Docurment care contine date cu caracter personal, protefate de prevederife Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din2
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 402261-C1-U48 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Loc. Timisoara, Str Dragalina, Nr. 15, Sc. A, Jud. Timis

Parti comune: Terenul construit si neconstruit, casa scarilor, coridoarele, spalatoriile, racordurile de apa,
canal, electricitate, balcoanele tip coridor, fatadele, sarpanta, podul, scarile de urcare la pod

Nr Suprafata |[Suprafata| Cote parti i )

ert Nr cadastral construits |utila (mp) Comiting Cote teren Observatii / Referinte

Al | Top: 17067/V : & 1/100 : compus din 1 magazin frizerie ,2
magazii

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna nr.5046193/30-01-2018 in suma de 20, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 272.

Datasolutionarii, -Asistent.Registrator, Referent,
30-01-2018
Data eliberarii,
— ol (parafa si semnatura)
R 1
Documentcare contine date cu caracter personal, protejate de prevaderile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentns informare on-fine a adresa epay.znepl.ro Formular versiunea 1.1
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8.2. Calculul chiriei de piata

Fisa de colectare a informatiilor de piata relevante

XCB314008?lista=28

XCOK1403R?lista=282

Nr. |Criterii Proprietate de evaluat Oferta 1 Oferta 2 Oferta 3
Chirie ( euro/luna) 380,00 390,00 400,00
Chirie ( euro/mp/luna) 6,03 7,80 6,06

1 [Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta

2 |Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut

3 |Restrictii legale (OUG68/2008) da da da da

4 [Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar

5 [Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepdrtinitoare nepartinitoare

6 |Conditiile pietei 26.05.2022 26.05.2022 26.05.2022 26.05.2022
Curs valutar 4,9423 4,9423 4,9423 4,9423

Ajustari specifice proprietatii

6 |Localizare b-ul Dragalina Ghe.Lazar Complex studentesc [Piata Doina

Comparativ cu subiectul similar similar similar
Caracteristici fizice

7 |Componenta non-imobiliard nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

8 [Destinatia Comercial Comercial Comercial Comercial

12 |Etaj parter etaj 2 etaj 2 etaj 2

13 |Finisaj Mediu Mediu Superior Superior

14 |Suprafata utila 54,88 63,00 50,00 66,00

15 |Anexe da nu nu da

16 |Anul PIF 1900|similar similar similar

17 [Structura constructiva Zidarie Zidarie Zidarie Zidarie

18 |Parcare proprie Nu Nu Da Nu

19 |ICMBU servicii servicii servicii servicii

https://www.imobil |https://www.imobilia|https://www.imobili
iare.ro/inchirieri- re.ro/inchirieri-spatii- |[are.ro/inchirieri-
spatii- comerciale/timisoara |spatii-
comerciale/timisoar |/complex- comerciale/timisoar
a/circumvalatiunii/s |studentesc/spatiu- a/p-ta-doina/spatiu-
patiu-comercial-de- [comercial-de- comercial-de-

20 [Sursa inchiriat- inchiriat- inchiriat-

XBE71402G?lista=28

2809697&listing=1

809697&listing=1&pa

2809697 &listing=1&

&pagina=lista&sla=li

gina=lista&sla=lista&i

pagina=lista&sla=list

sta&imoidusr=1739

moidusr=1739488

a&imoidusr=173948

488

8

Pentru proprietatile comparabile selectate au
PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).

ost atasate prezentulur raport

Procesul de obtinere a informatiilor relevante privind evaluarea terenului

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape
principale: 1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor
furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si inchiriere, adresa,
amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte ori este
posibil prin verificari incrucisate.
3. Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor
proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin
raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.
e In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a
informatiilor de piata", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare
,valabile la data evaluarii.
e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii
subiect (caracteristici care pot fi Tn mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al
proprietatii subiect).
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Evaluarea chiriei de piati a cabinetului - Analiza pe perechi de date

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subiect/comparabile b-ul Dragalina Ghe.Lazar Complex studentesc Piata Doina
Suprafata utila (mp) 54,88 63,00 50,00 66,00
Chiri (€/mp/luna) 6,03 7,80 6,06
Elemente specifice tranzactionarii
Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere (%) -2,00% -2,00% -2,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,12 -0,16 -0,12
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Drepturi de proprietate transmise drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Restrictii legale da da da da
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Conditii de piata 26.05.2022 26.05.2022 26.05.2022 26.05.2022
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Elemente specifice proprietitii
Localizare b-ul Dragalina Ghe.Lazar Complex studentesc Piata Doina
Comparativ cu subiectul similar similar similar
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Caracteristici fizice
Componenti non-imobiliar:i nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Destinatia Comercial Comercial Comercial Comercial
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Structura constructivia Zidarie Zidarie Zidarie Zidarie
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Anul PIF 1.900 similar similar similar
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,91 7,64 5,94
Finisaj Mediu Mediu Superior Superior
Ajustare procentuala (%) 0,00% -3,00% -3,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 -0,23 -0,18
Pret ajustat 5,91 7,41 5,76
Etaj parter etaj 2 etaj 2 etaj 2
Ajustare procentuala (%) 3,00% 3,00% 3,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,18 0,22 0,17
Pret ajustat 6,09 7,64 5,93
Suprafata utila 54,88 63,00 50,00 66,00
Ajustare procentuala (%) 0,81% -0,49% 1,11%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,05 -0,04 0,07
Pret ajustat 6,14 7,60 6,00
Ajustare totala bruta absoluta (EUR/mp) 0,23 0,26 0,24
Ajustare totala procentuala absoluta 3,76% 3,33% 3,94%
Pret ajustat 6,14 7,60 6,00
Numar ajustari 2 3 3

Conform GEV630/ art.53, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliari care este cea mai apropiata fizic, juridic
si economic de proprietatea imobiliari subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute. Prin urmare, valoarea
selectati este cea a comparabilei 3

Valoarea chiriei de piata estimata (€/mp/luna) 6,14

Valoarea chiriei de piati estimata (Lei/mp/luni) 30,35
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Justificare ajustirilor aplicate in cadrul abordarii prin piata :

Tipul comparabilei

Avand in vedere faptul ca prop. comparabile utilizate sunt tranzactii, pt a ajunge la un pret
estimat de vanzare s-au luat In calcul contractele de vanzare cumparare anterioare in
acelasi imobil

transmise

Drepturi de proprietate

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice dreptului de proprietate transmis

Restrictii legale

nu sunt

Conditii de finantare

Nu au fost aplicate ajustari pentru conditiile de finantare

Conditii de vinzare

Nu au fost aplicate ajustari pentru conditiile de vanzare

Conditii de piata

Nu au fost aplicate ajustari

Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplica atunci cand
caracteristicile de pozitionare in zona ale imobilelorcomparabile difera de cele ale prop.

Localizare evaluate. Ajustarile reflecta cresterea sau descresterea in valoare a proprietati datorita
localizarii in zona, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ca o locatie este
mai buna decat alta, din diferite motive.

Oferta 1 Ghe.Lazér similar 0,00%

Oferta 2 Complex studentesc similar 0,00%

Oferta 3 Piata Doina similar 0,00%
Ajustarile pentru suprafata se aplica atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in
cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret pe care un cumparator tipic le va plati

Suprafati pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt

’ aplicate procentual si recunosc cat ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin,
pentru un lot de teren care difera prin suprafatd fata de proprietatea subiect. In cazul nostru
avem urmatoarea situatie:

S oferta S subiect Dif. % ajustare

Oferta 1 63,00 54,88 -8,12 0,81%

Oferta 2 50,00 54,88 4,88 -0,49%

Oferta 3 66,00 54,88 -11,12 1,11%
Din interviuri luate in cadrul unei imobiliare si conform analizei pietei, am desprins faptul
ca 2 terenuri de pe strada imobilului subiect, au fost vandute cu 186 eur/mp

Destinati Comparabilele utilizate au CMBU similara cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se

estinatia impune aplicarea unor ajustari

Finisaj Comparabilele utilizate au finisaje superioare subiectului se aplica o ajustare procentuala

Oferta 1 Mediu 0,00%

Oferta 2 Superior 0,00%

Oferta 3 Superior 0,00%
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8.3. Comparabile folosite
(4 imobiliare.ro

ID Anunt: #XCB314008

Spatiu Birouri- SAD | 3 camere | Circumvalatiunii- Gheor...

@ Timisoara, zona Circumvalatiunii

603€/mp/luna 380 € /luna

Real Estate

[ [F] Descriere

; Diana Deviza .
Realtor
INVESTWISE INVEST WISE REAL ESTATE [Pro r 2|

Va propun spre inchiriere un apartament cu 3 camere cu destinatie SAD in zona

Circumvalatiunii.

Vecinatati:

Apartamentul este situat intr-o zona foarte buna, in apropiere aflandu-se numeroase

centre comerciale (lulius Mall, Kaufland, Penny, Carrefour, Lidl), centre bancare, mijloace

de transport in comun.

- 2 min de mers pe jos pana la Kaufland;

-13 min de mers pe jos pana la lulius Town;...

citeste mai mult

Notite

Adauga comentariu

& Specificatii
ID Anunt: XCB314008

Tip imobil: Bloc de apartamente

ALTE DETALII

Va propun spre inchiriere un apartament
cu 3 camere cu destinatie SAD in zona
Circumvalatiunii.

BN

Actualizat in 19.05.2022

Suprafata totala disponibila: 63 mp
Suprafata totala proprietate: 63 mp
Regim inaltime: P+8E

ALTE DETALII PRET

Comision: 60%
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(4 imobiliare.ro

Spatiu Comercial - Complex, Timisoara

@ Timisoara, zona Complex Studentesc

78€/mp/luna 30 € /luna

[ 5 Descriere
7 INCHIRIERE SPATIU COMERCIAL ?

? Localizare: Complex, Timisoara
? Suprafata: 50 mp.
? Cheltuieli lunare mici.

Adela-Maria Todoran
IMOBILIARE EXCLUSIVE [ Pro |

? Dotari: Centrala Proprie, Frigider, Cuptor cu microunde

? Posibilitate de parcare in zona

? Disponibilitate: ocupabila imediat.
? Pret: 390EUR

? Telefon: vezi numarul

citeste mai mult

Notite

Adauga comentariu

& Specificatii
1D Anunt: XCOK1403R

Tip imobil: Centru comercial

N

Actualizat in 30.05.2022

Suprafata totala disponibila:
Suprafata totala proprietate:

Regim inaltime:

Posibilitate compartimentare:

Stadiu constructie:

An constructie:

50 mp

50 mp

P+IE

Da

exista

1950

-28-
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@ imobiliare.ro ID Anunt: #XBE71402G

Spatiu comercial Frizerie - Barber Shop - C3070

@ Timisoara, zona P-ta Doina

6,06<€/mp/luna 400 € /1una

FOXFORT Imobiliare A
Fj E)i‘loﬁ Manager

FOXFORT IMOBILIARE [ PrO] r N

| [E] Descriere
ID intern: C3070

FOXFORT Imobiliare propune spre inchiriere spatiu comercial cu destinatia Frizerie -
Barber Shop. Spatiul are 3 camere, 1 baie si bucatarie. Suprafata totala construita este de
78 mp si cea utila 66 mp. Are structura din beton si pereti din beton, blocul fiind construit
in anul 1970.

Spatial se inchirieaza mobilat si utilat.

Pretul este de 400 euro....

citeste mai mult

Notite

Adauga comentariu

N

& Specificatii

1D Anunt: XBE71402G Actualizat ieri

Tip imobil: Bloc de apartamente Suprafata totalad disponibila: 66 mp
Suprafata totald proprietate: 66 mp

ALTE DETALII ALTE DETALII PRET

ID intern: C3070 Comision: standard

FOXFORT Imobiliare propune spre
inchiriere spatiu comercial cu destinatia
Frizerie - Barber Shop. Spatiul are 3 camere,
1 baie si bucatarie. Suprafata totala
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