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REFERITOR : ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA

lL.Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul
Registrului Comerfului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500, membru
corporativ. ANEVAR autorizatia nr.0023/2021, reprezentatd prin ing. Pantel Ovidiu — administrator,
evaluator autorizat ANEVAR — ELEPLEBM cu legitimatia nr.14997, in baza a contractului
nr.121/08.11.2022 si a comenzii emise de Primaria Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de
evaluare in vederea estimdrii chiriei de piatd a SAD situat in Piata Alba Iulia nr.2 Timisoara
2.Identificarea clientului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA STANCIU

3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimrii valorii chiriei de 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, reprezentatd prin Primar —
DOMINIC FRITZ si Dlrectm economic — STELIANA STANCIU.

5. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie constituie
proprietatea imobiliard — situatd in Timisoara, Piata Alba [ulia nr.2 identificatd in CF 417847 —
Timisoara fiind situatd la parterul imobilui avand suprafatd de 61,10 mp. si fiind formata din 8 inciperi
din care doui anexe.

6. Dreptul de proprietate supus evaludrii - a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprictate al
Primariei Timigoara asupra SAD situat in Piata Alba lulia nr.2 Timisoara inscris in CF 417847

7. Tipul valorii — este "Chiria de piatd" 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 fiinchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdirit si un locatar hotirdt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird c(mstrﬁngere"

Chiria de piatd poate fi utilizaté 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 contractuald nu diferd de chiria de piata, a chiriei contractuale.
8. Moneda raportului este RON si EURO la cursul din 12.04.2023 leuro = 4,9381 ron.
9. Data evaludrii: 12.04.2023
Data inspectiei : 12.04.2023
Data raportului : 12.04.2023
10. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2022
CF 417847
11. Valoarea chiriei de piati propusi - In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea chiriei de piatd a SAD situat in Piata Alba lulia nr.2 Timisoara
inscris in CF 417847, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuti prin
abordarea prin piata, si anume:

Valoarea chiriei de piatd a SAD situat in Piata Alba Iulia nr.2 Timisoara:

100,00 Lei/mp/luna = 20,35 Euro/mp/luni

Valoarea nu contine TVA

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

- valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei aprilie 2023;

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

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (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 proprietitii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiard

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaludrii (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 piatd a SAD situat in Piata Alba lulia nr.2 Timisoara inscris in
CF 417847, dupa informatiile pe care le detin certificim ci:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate
in raport si reprezintd opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentati 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 evaluarii si
nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

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

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

onorariul platit de cétre client nu are nicio legdturd 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 etici al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

certificarii

Evaluator Autorizat ANEVAR - EI, EPI, EBM

Ing. Pantel Ovidiu
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CAP.2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
Conform SEV 101:
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului : prezentul raport de evaluare a fost intocmit de
Evaluator Autorizat ANEVAR - EI, 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, avand Codul Unic de Inregistrare
14756536, reprezentati 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. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate :
Dreptul de proprietate supus evaludrii : a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprictate al
Primariei Timisoara asupra SAD situat in Piata Alba lulia nr.2 Timisoara inscris in CF 417847
2.5. Tipul valorii : este "Chiria de piatd" 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 proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotirdt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere"

Chiria de piata poate fi ut11|zata 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 contractuald nu diferd de chiria de piatd, a chiriei contractuale.

2.6 Data evaluirii, data inspectiei, data raportului : 12.04.2023

Data inspectiei : 12.04.2023

Data raportului : 12.04.2023

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii

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

documentarea pe baza actelor si informatiilor furnizate de citre 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 417847

publicatiile si comunicatele Institutului National de Statistica ;

date de la agentiile imobiliare locale si publicatiile acestora;

publicatiile de profil, locale i nationale, privind pietele specifice ce influenteazd valoarea proprietitii
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
juridicd, 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
misurdtori, 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 evaludrii, fira a fi in mod specific documentate sau verificate. O ipotezd
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speciala este o ipotezi care presupune fie date care diferd de datele reale existente la data evaludrii, fie
date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de pe piati intr-o tranzactie. la data evaludrii.
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmitoarele premize:

Ipoteze:

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

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

- proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,.liberd de sarcini”

- se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare

- nu am facut o expertizd tehnica a structurii bunurilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicd buni, corespunzitoare
unei exploatdri normale. Opinia prezentata in acest raport nu trebuie inteleasd ca ar valida integritatea
lor

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

- nu Imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu mi angajez pentru o
expertizd 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 continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de piati, pe
factorii cererii si ofertei anticipati pe termen scurt si datoritd lipsei de stabilitate economicd actuali,
sunt supusi schimbadrii conditiilor viitoare.

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultantd ulterioard sau sa depuna
marturie in instantd in legiturd cu obiectul raportului de evaluare decit 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 natur,
relagii publice, stiri, agentii de vdnzare sau alte cdi mediatice fard acordul prealabil, scris, al
evaluatorului.

- orice valori estimate In raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
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 publicitdtii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari.

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de naturi juridica ale proprietitii bunurilor ce
nu i-au fost aduse la cunostin{d de citre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuna
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 Romadnia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu
sufera modificdri 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 estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.

o
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Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operatiunca de
evaluare. stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Dacad acestea se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt 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, parfiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care s-au
facut referiri anterior. atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea. intrarea in
posesia unui terf a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originala.

2.11. Declararea conformititii evaluirii cu SEV:

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

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

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a finut
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 ficut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificata, 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 o excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare
In anul 2011, Timisoara avea 319.279 de locuitori si era al treilea oras ca populatie din Romania, fiind
printre putinele orage care au inregistrat o crestere de la cifra inregistrati la recensamantul din
2002. Zona metropolitand Timisoara are o populatie de 468.162 de oameni, pe cind populatia zonei
urbane functionale (ZUF) numara 508.037 de locuitori.
Timigoara 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 ver,
cetate”, adicd Cetatea Timisului. Situat pe rdul Bega, orasul este considerat capitala regiunii
istorice Banat. Din 1848 si pand in 1860 a fost capitala Voivodinei sirbesti si a Banatului timisan.
Cuceritd in 1716 de catre austrieci de la turci, Timisoara s-a dezvoltat in urmitoarele secole indaratul
fortificatiilor si in nucleele urbane situate in jurul lor. Dupd ce fortificatiile si-au pierdut utilitatea in
lumina avansurilor tehnologice din domeniul militar, cetatea a fost in mare parte dezmembrati si zonele
recuperate au fost valorificate. Dupa Primul 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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Sursa: Google Earth

3.2. Prezentare generald a proprietatii

Amplasament ultracentral zona 0, cartier rezidential

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

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul este situat in Timisoara , Ultracentral zona 0

Amenajarile terenului:

- retele de utilitati: apd, gaz. canalizare.

Accesibilitatea:

Caracteristici fizice:

- forma: regulata;

- categoria de folosinta: curti constructii;

- terenul este ocupat partial de o constructie; cu regim de indltime S+P+E

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

- terenul se afla situat in intravilanul orasului Timisoara;

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

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice bruse, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpératorii si
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vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare 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 proprietitii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 1.

Pasul 2.

Pasul 3. |Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

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

Pasul 4.

Pasul 6.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)

[n aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determini 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 incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cdutdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd 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, in 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;

Aria pietei: locald, 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 proprietéti similare (disponibilitate curenta si
viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piatd 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 evaludrii exista cerere pentru acest tip de constructii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referid la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpdritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietati cu
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caracteristici aseménatoare. In competitie cu acestea intrd 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 anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Inceputul anului 2023 a fost unul promitator pentru piata imobiliard, 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 imobiliard subiect, in urma analizei de piatd
au rezultat urmatoarele informatii:

oferta de vanzare — suficiente informatii;

oferta de inchiriere — suficiente informatii;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

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

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

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependenta de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

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

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietdti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd —
curentd si viitoare. Aceasti relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupd o perioadd de prognoza.

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

Pe piata romadneascd, raportul cerere/oferta este supraunitar. [n ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piatd a
vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietel imobiliare intr-o piatd a
vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de
muncd si a emigririi 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.

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

- activitatea pietei: piatd activa in zonele studiate.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute.
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INFORMATII DIN PIATA

Informatii corelate cu evaluarea proprietatilor
imobiliare si cu evaluarea intreprinderii

ontinuam sa prezentam si Capitolul 1: Premise si Definitii

in acest numar al revistei

»Valoarea, oriunde este ea“ 1. BIROURI

setul de informatii de piata

utile atat evaluatorilor, cat »  Colliers: Pentru piata din Bucuresti, informatiile se ba-

si utilizatorilor rapoartelor zeazd pe cladirile de birouri de Clasa A din punctul de
de evaluare. Prezentarea are doud vedere al calititii cladirii, indiferent de locatie si care
parti. Prima parte este legatd de in- au mai mult de 3.000 mp inchiriabili.
formatii corelate cu evaluarea propri-
etatilor imobiliare iar partea a doua »  Cushman & Wakefield Echinox: Pentru piafa de bi-
este legatd de informatii corelate cu rouri, atdt din Bucuresti, cit si din {ard, informa-
evaluarea Tntreprinderii, tiile sunt despre cladirile cu cele mai bune specifi-
Vor fi prezentate sursele de informa- catii tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie
tii in fiecare caz in parte, astfel incat obtenabila.
evaluatorii care vor utiliza aceste in-
formatii sa citeze concret in raportul > Knight Frank: Pentru piata din Bucuresti, informa-
de evaluare sursa pe care au utilizat-o. tiile se bazeaza pe clidirile de birouri de Clasa A
Facem precizarea ci aceste informatii din punctul de vedere al calitigii clddirii, indiferent
sunt asumate de citre furnizorii aces- de locatie si care au mai mult de 2.000 mp suprafata
tora, singurii care pot fi citati in rapoar- tnehistabila

tele de evaluare. Altfel spus, sursa de
informatii care trebuie citatd nu este
revista ,Valoarea, oriunde este ea”, ci
sursa este furnizorul informatiei.
Gasiti mai jos premisele avute in
vedere la prezentarea informatiilor
privind spatile de birouri, centrele
comerciale si spatiile industriale. In-
formatiile din tabelele anexate tre-
buie interpretate strict in corelatie cu
aceste premise.

In cazul informatiilor referitoare la
piata imobiliard, pentru localitatile la
care nu se fac referiri in continutul
tabelelor anexate, unde foarte pro-

»  JLL: Pentru piata de birouri, s-a raportat cea mai
mare chirie obtenabila, in cea mai buni cladire din ti-
pul de locatie, in conditii de piata.

> CBRE: S-a raportat ,Chiria prime”, care reprezinta chi-
ria de piatd care poate fi obtinutd pentru o unitate de
dimensiuni standard (in concordanta cu cererea pentru
fiecare piatd in parte - 1.000 mp pentru birouri), de cea
mai bund calitate §i in cea mai buna locatie din piata, la
data raportirii. ,Chiria prime” ar trebui si reflecte ni-
velul la care tranzactiile relevante sunt finalizate in pia-
ti la momentul respectiv, dar nu trebuie si fie identice
cu oricare dintre ele, in special in cazul in care nivelul
tranzactiilor este limitat sau existd doar citeva oferte.

babil volumul tranzactiilor imobiliare > In cazul oraselor primare, informatiile se bazeazi pe
este mai redus, evaluatorii vor avea clidirile de birouri moderne din fiecare oras, indife-
in vedere informatiile locale si le vor rent de locatie. In timp ce Timisoara, Cluj-Napoca,
corela cu datele din tabelele de mai lasi §i Brasov oferd si cladiri moderne de birouri, in
jos. De exemplu, nivelul ratelor de Constania, oferta de clidiri de birouri este compusi
capitalizare nu poate fi mai mic decat din spatii de calitate slabi.

valorile minime ale ratelor prezentate

in aceste tabele, cel mai probabil si- »  In cazul oragelor secundare, informatiile se bazeazi pe
tudndu-se in jurul nivelului superior al clidirile de birouri moderne din fiecare oras, indiferent
intervalelor referitoare la aceste rate. de locatie.

o wrn 2 ANSVAR'
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Colliers, Knight Frank, JLL,
C&WE: Chiriile raportate sunt
de tip triplu net - toate cheltuieli-
le sunt suportate de ciitre chiriag
(impozitele, utilitatile si reparatiile
sau cheltuielile aferente spatiilor
comune §i alte cheltuieli necesare
pentru mentinerea §i exploatarea
proprietitii inchiriate). Acestea
pot fi plitite de citre proprietar,
dar sunt refacturate chiriasilor
prin ,service charge” (incluzand,
dar fard a fi limitate la, categoriile
listate mai sus). Nota bene: cheltu-
ielile de capital riman in sarcina
proprietarului.

Colliers, Knight Frank, JLL,
C&WE, Darian: Chiriile ra-
portate sunt de tip contractual,
astfel nu se iau in considerare
facilititile acordate de citre pro-
prietar (luni de chirie gratui-

td, contributia proprietarului la
amenajarea spatiului).

CBRE: Chiriile raportate sunt
brute, urmand sa se analizeze
cdt se recupereazi prin ,service
charge” si totalul facilititilor
(luni fara chirie, contributia
proprietarului la amenajarea
spatiului).

Pentru piata de birouri din Bu-
curesti, intervalele de chirii au

fost estimate astfel:

Ratele de capitalizare raportate

se referd la produse primare, respec-
tiv la cel mai bun randament {(cea

mai mica ratd) estimat a fi obtenabil
pentru o proprietate de tip birouri
de cea mai buna calitate, in cea mai
buni locatie din pia(3, inchiriati la
nivelul chiriei de piatd, cu chiriasi

de prima clasa.

)

Ratele de capitalizare raportate
nu iau in considerare niciun cost
de realizare a tranzactiei, sau
impozit aferent, ci reflectd preful
raportat.

Estimirile ratelor de capitalizare
sunt bazate atat pe tranzactiile
inchise in ultimii ani, cat si pe
negocierile avansate.

Rata de capitalizare este estima-
td ca fiind raportul dintre Ve-
nitul Net din Exploatare (dupa
deducerea din Venitul Brut
Potential a cheltuielilor de ex-
ploatare si a pierderilor cauzate
de gradul de neocupare) si pre-
tul de tranzactionare/preturi
negociate.

In cazul oraselor primare, doar
clidirile moderne sunt atractive
pentru investitori. Rata de capi-
talizare pentru aceste produse a
fost estimatd avind in vedere as-
teptirile investitorilor care ar fi
interesati de achizitia unor astfel
de proprietdti in orasele analiza-
te, precum si tranzactiile inre-
gistrate in ultimii ani.

In cazul oraselor secundare, au
fost destul de putine tranzactii

central Piata Victoriei
: Floreasca, Barbu Vacarescu,
S Piata Presei, Politehnica, Lujerului
periferic Baneasa, Pacii, Pipera

2

¥

transparente in ultimii ani,

prin urmare este dificil de esti-
mat o ratd de capitalizare pentru
acestea.

CENTRE COMERCIALE

Pentru estimarea de chirii si rate
de capitalizare, au fost luate in
considerare centrele comerciale
care oferd o galerie comerciald
de cel putin 5.000 mp si 0 anco-
ra alimentara (supermarket sau
hipermarket).

Colliers: Atat pentru Bucuresti,
cit si pentru oragele principale
din tari, centrele comerciale au
fost impartite in doud categorii
(produse primare gi secunda-
re) in functie de performanta
acestora.

JLL: Atat pentru Bucuresti, cit
§i pentru oragele principale din
tard, s-au luat in considerare
doar produsele primare.

C&WE: Pentru Bucuresti si ora-
sele principale din tard s-au luat
in considerare doar produsele
moderne (minim 5.000 de mp
suprafata inchiriabild, unde su-
prafata supermarketului/hiper-
marketului nu depiseste supra-
fata galeriei comerciale).

Chiriile estimate sunt de tip
triplu net - toate cheltuielile
sunt suportate de citre chiriag
(impozitele, utilititile si repa-
ratiile sau cheltuielile aferente
spatiilor comune si alte cheltu-
ieli cerute pentru mentinerea si
exploatarea proprietitii inchi-
riate). Acestea pot fi plitite de
ciitre proprietar, dar sunt refac-
turate chiriasilor prin ,service
charge” (incluzand, dar fard a
fi limitate la, categoriile listate
mai sus).
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Nota bene: cheltuielile de capital
ramén in sarcina proprietarului.

Chiriile raportate sunt de tip
contractual, astfel nu se iau in
considerare facilititile acordate
de catre proprietar (luni de
chirie gratuita, contributia
proprietarului la amenajarea
spatiului).

Chiriile estimate pentru centre
comerciale reprezinta chirii
medii pentru spatii de 100 mp
amplasate la parter, ocupate

de magazine de moda. Aceste
valori nu sunt suficiente pentru
a estima chiria medie pentru un
centru comercial,

De asemenea, este important sa
se tind cont de faptul ci aceste
chirii variaza mult de la oras la
oras in functie de: puterea de
cumpidrare existentd, competitia
si vadul comercial pentru fiecare
centru comercial in parte.

Ratele de capitalizare raportate se
referd la produse primare, respec-
tiv la cel mai bun randament (cea
miai micd ratd) estimat a fi obtena-
bil pentru o proprietate de tip co-
mercial de cea mai buni calitate,
in cea mai bund locatie din piata,
inchiriatd la nivelul chiriei de pia-
1, cu chiriagi de prima clasa,

Ratele de capitalizare raportate
nu iau in considerare niciun cost
de realizare a tranzactiei, sau
impozit aferent, ci reflectd pretul
raportat.

Rata de capitalizare este
estimata ca fiind raportul dintre
Venitul Net din Exploatare
(dupa deducerea din Venitul
Brut Potential a cheltuielilor

de exploatare si a pierderilor
cauzate de gradul de neocupare)

6 vaoer 2D ANSVAR®
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si pretul de tranzac{ionare/
preturi negociate.

Pentru Bucuresti, dat fiind ca
nu au fost tranzactii clasice de
investitii cu produse primare,
ratele de capitalizare au fost
estimate luind in calcul atit
asteptdrile vanzitorilor, cit si
cele ale investitorilor care ar fi
interesati si cumpere un astfel
de produs, precum si tranzactii
din regiune (Europa Centrali si
de Est), in orase comparabile.

Atat pentru oragele primare,
cit si pentru orasele secundare,
ratele de capitalizare au

fost estimate pornind de la
tranzactiile inchise in ultimii
ani, precum §i avind in vedere
asteptarile vanzitorilor si
cumpiritorilor potentiali.

SPATII INDUSTRIALE

Au fost luate in calcul doar
spatiile logistice de calitate
din Bucuresti si din orasele
mentionate.

Chiriile estimate sunt de tip
triplu net - toate cheltuielile
sunt suportate de citre

chiriag (impozitele, utilitigile

5i reparatiile sau cheltuielile
aferente spatiilor comune si

alte cheltuieli cerute pentru
mentinerea §i exploatarea
proprietatii inchiriate).

Acestea pot fi plitite de citre
proprietar, dar sunt refacturate
chiriagilor prin ,service charge”
(incluzdnd, dar fird a fi limitate
la, categoriile listate mai sus).
Nota bene: cheltuielile de capital
rdmdn in sarcina proprietarului.

Chiriile raportate sunt de tip
contractual, astfel nu se iau in
considerare facilititile acordate

de citre proprietar (luni de chi-
rie gratuitd, contributia proprie-
tarului la amenajarea spatiului).

Ratele de capitalizare raportate
se referd la produse primare,
respectiv la cel mai bun
randament (cea mai mica rati)
estimat a fi obtenabil pentru o
proprietate de tip industrial de
cea mai buni calitate, in cea mai
buni locatie din piata, inchiriata
la nivelul chiriei de piata, cu
chiriasi de prima clasi.

Ratele de capitalizare raportate
nu iau in considerare niciun cost
de realizare a tranzactiei, sau
impozit aferent, ci reflectd preful
raportat.

Atat pentru Bucuresti, cat si
pentru oragele din {ard, ratele
de capitalizare au fost estimate
tinand cont de asteptirile
vanzitorilor si ale investitorilor
care ar fi interesati sd
achizitioneze asemenea produse,
precum si de tranzactiile din
regiune (Europa Centrala si de
Est), in orase comparabile.

Rata de capitalizare este
estimata ca fiind raportul dintre
Venitul Net din Exploatare
(dupd deducerea din Venitul
Brut Potential a cheltuielilor

de exploatare si a pierderilor
cauzate de gradul de neocupare)
si pretul de tranzactionare/
preturi negociate.

Colliers: In cazul urmitoarelor
orage (Constanta, Iasi si Cluj-
Napoca), spatiile industriale de
calitate existente sunt limitate.
Chiriile specificate pentru aceste
orage sunt valabile pentru solutii
built-to-suit.

Urmeazi tabele cu date la Q2 2022:
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» CBRE Romania

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare

(lagi. Cluj Napoca. Brasov.

Timisoara. Constanta)

Orase secundare
(Sibiu. Craiova. Targu Mures.
Ploiesti. Pitesti. Arad)

Spatii de birouri
Prime rent: 19
Chirie contractuald cladire central: 14-18,5 1-15 7-10
clasa A (eur/mp/lund) semicentral: 12,5-15
periferie: 8-10
lasi: 7.5%
Cluj Napoca: 8.2%
Rata medie de neocupare (%) 14% B - 12.5% 9%-11%
Timisoara: 13%
Rata de capitalizare (%) * 6,75% 7,75% - 8,25% 8,75%-9,25%
Centre comerciale
Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter. moda 75 25-30 15-18
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%) * 7,0% 8,0%-8,5% 9,0%-10,0%
Industrial
3,9 pentru suprafete
Chirie medie clasa A < 10.000 mp 3,20-4,0 2,60 - 3,50
(eur/mpAunad) 3,10 - 3,70 pentru suprafefe in functie de suprafatd in functie de suprafata
> 10.000 mp
Rata medie de neocupare (%) 5.4% 6.8% . 1.9%
7.25% 7,75% - 8,75%

* Rata de capitalizare pentru proprietati prime

VALOAREA | @3-042022 &
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» Colliers International

Segment Orase primare Orase secundare (Sibiu,
dfeg laﬁ indicatari Bucuresti (lasi, Cluj Napoca, Bragov,  Craiova, Targu Mures, Ploiesti,
prdie Timigoara, Constanta) Pitesti, Arad)
Central 16- 18
Chirie contractuald
cladire clasa A Semicentral 14-16 1215 8-12
(eur/mp/lund)
Periferic 8-13
Timisoara, lasi
St ac li“p:‘r‘;"(;j mediepiati | 16.50% | ClujNapoca | 13.50% S'bm:@“ na.
birouri Bragov
produse 650% interes foarte
primare produse limitat din partea
Rata primare in lasi, 7.25- investitorilor si na
de capitalizare (%) Cluj Napoca, 8.00% fransparenta -
produse X Timisoara redusa a
secundare R 0408 franzactiilor
Chirie contractual |  Produse 70-80 2o 40-50
pentru un spatiu de P - media pe 15-30
100 mp la parter, produse 40-50 produse 5.0 centrele din tard
Centre | Moda {eur/mp/lund) |  gecundare secundare
comerciale P
Rata primare | 879 -7-50% produse 7.50% media pe 8.50-
de capitalizare (%) produse primare - 8.25% | centrele din tard | 10.00%
secundare _ 8.00-9.00%
Brasov,
Timigoara, Sibiu
i 3, 45-5, AR 40-55 '
i O 000mp | 43-55 | pciegt,Arad, Sibiu, Craiova, | Craiova,
(eur/mp/urd) Pitesti Targu Mures Targu
. Constanta, lasi, i Mures
> 3,000 mp 3.75-45 Cluj Napoca 40-55
Brasov n.a.
s Cluj N
industriale Rata medie : U Napoca, 6% Sibiu, Craiova, .
de neocupare (%) medie piafd 4.0% Timisoara Targu Mures e
lasi, Constanta wa
produse
primare |
|

.y
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INFORMATII DIN PIATA Q2 2022

Nr.4.650/2023

» Darian DRS

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare
{lasi, Cluj Napoca, Brasov,
Timisoara, Constanta)

Orase secundare
{Sibiu, Craiova, Targu Mures,
Ploiesti, Pitesti, Arad)

Spatii de birouri
g Sibiu: 8 - 13
ultracentral: 15 - 19 Cluj ::;;&-1125 16 CEoye: 10 b
Cmdn:;ﬁiﬁ:];'ﬂ?;“ central: 13 - 17 Bragov: 10 - 15 Tﬁrg:}iz:llir‘&g:_?{zm
semi-central: 11 - 15 Timigoara: 12 - 16 Pitesti'-a 11
el Arad: 7 - 9.5
i} Sibiu: 10%
g~ 1% Craiova: 10-15%
Rata medie 15% c"gm&:ﬁ%:* Targu Mures: 15%
de neocupare (%) Timisoara: 5% - 15% l;l;ga::l : 55::
Constanta: 10% - 15% Aradtw';b-IS%
clasaA: 7 - 8% clasa A: 7.50 - 8.50% clasa A: 8.50 - 9.50%
Rata de capitalizare (%)
clasaB: 8 - 9% clasa B: 8.50 - 9.50% clasa B: 9 - 10%
Centre comerciale
Sibiu: 12 - 25
g lasi: 12 - 25 cleebhe
i e ﬁﬁ} jo0 | ulracentral:20 - 55 Cluj Napoca: 15 - 40 ﬂfﬁ‘m}g S
P mp la pa?te; moda ceniral: 20 - 40 Heagow: 16, ~20 Ploiesti: 10-25
(eur/m pllt,mé) median si periferic: 15 - 25 Timigoara: 15 - 25 Pitestl'.i 0-20
Constanta: 10 - 25 jeaspras
Artere comerciale Artere comerciale Artere comerciale
Rata & il % principale: 7 - 8% principale: 7.5 - 9% principale: 8.50 - 9.5%
BEaM s Artere comerciale Artere comerciale Artere comerciale
secundare: 8 - 9% secundare: 8.5 - 10% secundare: 9 - 10%
Industrial
: Sibiu: 25-5
lag-3 -5 Craiova: 3 - 5
Chirie medie clasa A 5555 Cluémg:;.s Targu Mures: 2.5 - 4
Bapinpunly Timigoara: 3.5 - 4.5 g
Constanta: 3 - 5 Arad: 25 - 4
: Sibiu: 10%
il Craiova: 10 - 15%
Rata medie - e Targu Mures: 10 - 15% ¢
de neocupare (%) gize Tlml Wmh& 10-15% Ploiesti: 10%

s )

~ Nota: Ratele de capitalizaré considerate in prezenta analiza sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective
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» GCushman & Wakefield Echinox

Orase primare (lasi, Cluj

Orage secundare (Sibiu,

Segment de piata Bucuresti Napoca, Brasov, Timisoara) Craiova, ;;ixmgthhLur;Edsl Ploiesti,
Spatii de birouri
i . central: 18 - 19.5
C“&“:Q“A"(“euaﬁf,‘:ﬁgag'e semicentral: 13 - 15.5 1-15 9-12
P periferie: 9 - 12
lasi: 6%
Rata medie de neocupare (%) 14.4% C“g:;gm;:% n/a
Timigoara: 9%
Rata de capitalizare (%) 6.50% 7.75- 8.25% 9.00%
Centre comerciale
Chirie cerutd, pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 75-80 45-55 27 - 32
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%) 6.50% 7.25-7.50% 7.75 - 8.50%
Industrial
4.20 - 4.50 pentru suprafete
Chirie medie clasa < 5,000 mp; 3.85-4.50 3.75 - 4.00
A (eur/mp/lund) 3.85 - 4.10 pentru suprafete in functie de suprafata in functie de suprafatd
> 5,000 mp*
Rata medie de neocupare (%) A% 6% n/a
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» Jones Lang LaSalle

Orase Primare (lasi, Cluj,

Segment de piata Bucuresti Timisoara, Brasov, Constanta) Orase secundare
Spatii de birouri
Cluj: 11 =15
Chirie contractuald cladire . lagi: 11 - 14.5 g
de clasa A (eur/mp/lund) Genteat: 19 Brasov: 11 - 135 #-12
Timisoara: 11 - 14
Cluj: 6.1%
. . lasi: 0.8%
Rata medie de neocupare (%) Semicentral: 14 - 16 Brasov: 8.1% n/a
Timisoara: 13.8%
Rata de capitalizare Periferie: 7 - 12 Cluj: 11-15 8.50 - 10.00%
Spatii comerciale
Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 64-73.5 29-34 18-23
{eur/mp/luna)
Rata de capitalizare 7.25% 8.00 - 8.50% 8.50 - 9.50%
Industrial
385-4.25
Chirie medie clasa A (suprafete < 10,000) 3.55-4.25 3.55-4.25
(eur/mp/luna) 3.55-4.00 in functie de suprafata in functie de suprafata
(suprafete > 10,000)
Cluj: 2.5%
; lasi: 0%
Rata medie de neocupare 4.2% Brasov: 0.9% 3.6%
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» Knight Frank

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare
{lasi, Cluj Napoca, Brasov,
Timigoara, Constania)

Orase secundare
(Sibiu, Craiova, Targu Mures,
Ploiesti, Pitesti, Arad)

Spatii de birouri
prime headline: 18.5
Chirie contractuala clidire central: 15-17 11-145 8 -12
clasa A (eur/mp/lund) semicentral: 12-15
periferic 8-11
Rata medie de neocupare (%),
media pe piata 14% 5-10% n.a.
Rata de capitalizare (%),
produse primare 7.00% 8.25-8.75% 9.25-10.25%
Centre comerciale
Chirie contractuala, penfru un
spatiu de 100 mp la parter, 70-80 35-45 15-25
moda (eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%),
produse primare % 7.5%-8.5% 8.5%-10%
Spatii industriale
Chirie contractuald clasa A
(eur/mp/und) 4-45 3.7-4.0 3-4
Rata medie de neacupare (%),
media pe piati 3% 6% na.
8.5%9.0%
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Capitolul 2:

Nr.4.650/2023

Informatii de piata utile pentru estimarea ratei de actualizare

Evaluarea intreprinderilor prin
aplicarea metodei fluxurilor de nume-
rar actualizate implici fundamentarea
ratei de actualizare corespunzitoare
fluxurilor de numerar previzionate. In
determinarea ratei de actualizare sunt
necesare informatii privind nivelul ra-
tei fird risc, prima de risc de tard si
alte prime de risc pe care evaluatorul
le considerid ca fiind adecvate si le ia
in considerare in calculul acestei rate.

Cel mai adesea, referinta privind
nivelul ratei fira risc este reprezentatd
de randamentul oferit de obligatiunile
de stat cu rating AAA §i cu scaden-
td 10 ani emise in moneda in care au
fost previzionate fluxurile de numerar.
Randamentul oferit de obligatiunile
de stat romdnesti ce au un rating BBB
compenseazd investitorii atit pentru
valoarea timp a banilor la nivelul co-
respunzitor ratei fird risc, ctsi pentru
riscul de neplatd la nivelul marjei de
risc de credit rezultatd din tranzactii.
Ca urmare, daca pentru calculul ratei
de actualizare, se considera ca rata fard

oferit de obligatiunile de stat roma-
nesti, nu se recomanda luarea in con-
siderare si a unei prime de risc de tari.
Marja de risc de credit aferenta obli-
gatiunilor de stat roménesti poate fi o
referintd privind nivelul primei de risc
de tari. Nivelul marjei de risc de credit
poate fi aproximat prin luarea ca re-
feringd cotatiilor CDS (Credit Default
Swap - instrumente derivate pentru
transferul riscului de credit) pentru
investitiile in euroobligatiunile de stat
rominesti sau diferenta existenti intre
randamentele obligatiunilor cu rating
AAA §i randamentele obligatiunilor
roménegti emise in aceeasi moneda si
avand aceeasi maturitate.

Pentru a avea o referintd privind
nivelul acestor indicatori va prezen-
tim datele privind nivelul randa-
mentelor la scadenta ale obligatiu-
nilor de stat romanesti, germane $i
americane si rata inflatiei previzio-
nate pentru anul 2022 pentru RON,
Euro §i USD ce au fost colectate din
surse de date publice credibile la data
de 30 noiembrie 2022.

Randamentul la scadenta al obli-
gatiunilor de stat germane emise in
Euro i cu maturitate 10 ani (YTM
GER, 10y, EUR), precum si randa-
mentul la scadentd al obligatiunilor
de stat americane emise in USD si
cu maturitate 10 ani (YTM SUA, 10y,
USD) au fost preluate de pe site-ul
Bloomberg, Randamentul la scaden-
ta al obligatiunilor de stat romanesti
emise in RON cu maturitate ramasa
10 ani (YTM RO, 10y, RON) a fost
preluat de pe site-ul Bancii Centrale
Europene. Randamentele la scadenta
ale obligatiunilor de stat romanesti
emise in Euro si in USD cu matu-
ritate ramasa 19 ani (YTM RO, 19y,
EUR), respectiv 22 ani (YTM RO,
23y, USD) au fost preluate de pe si-
te-ul Bursei din Frankfurt.

Previziunile privind rata inflatiei
(Ri) pentru anul 2022 pentru lei
sunt furnizate de Banca Nationald
a Romainiei (BNR), pentru
Euro i USD sunt preluate de pe
tradingeconomics.com. M

Randamentul la scadentd al obligatiunilor de stat romanesti i rata inflatiei estimata pentru anul 2022

risc este reprezentatd de randamentul
YTM RO, 10y, RON | 8.14%
Ri 2022, RON 13.90% wan |
YTM RO, 20y, EUR | 7.86%
Ri 2022, EUR 8.10%
YTM RO, 23y, USD | 8.48%
Ri2022,USD | 8.30% -
¥YTM GER,10y, EUR | 2.12% s
YTM USA,10y,USD | 3.72%

Randamentul la scadentd al obligatiunifor de stat germane si americane

VALOAREA | Q3-042022 3
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
procesului de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabild si legald a unui teren liber
sai a unei proprietdfi construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si
care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmitoarele situatii:
Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
In plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber trebuie s indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
permisa legal
fizic posibila
fezabila financiar
maxim productivd (sd conduca 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 i dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea raimasi, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.
Cea mai bund utilizare a constructiei
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a cabinetului medical, am cules de pe piatd informatii
referitoare la cabinete medicale similare amplasate in Timisoara.
Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a constructiei, tindnd cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile imobilului.
In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale proprietitii, dupd cum
urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU

analizata Permisa legal | Posibila fizic | Fezabild 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 clddiri servicii (utilizarea actuald). Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii construite)

Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metodid pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietitii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

- abordarea prin piata:

- abordarea prin venit;

P
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- abordarea prin cost.
Alegerea abordarii a depins de tipul de proprictate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de
referin{d ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata, disponibile pentru analizd. Toate cele
trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
6.2. Evaluarea chiriei de piatd a SAD prin abordarea prin piata
Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneaza pe piata, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piagd se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdatii imobiliare. Pentru a
putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdtii imobiliare, care au fost
recent tranzactionate sau care pot i disponibile pe piata, este normal si 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 proprietatilor comparabile in fiecare
analiza. In masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui sa fie cel care se
utilizeazd in mod obisnuit de catre participantii de pe piata relevanta.
in evaluare, increderea care poate fi acordatia informatiei despre pretul oricirei comparabile se
determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietétii imobiliare si ale tranzactiei din care
au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele
dintre urmatoarele elemente:
dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaludrii;
localizirile respective:
calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;
situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.
Aceastd metodd analizeazi, compari si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valorica pentru
proprietiti similare. Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliara. reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata isi are baza in
analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gisi proprietiti similare. compardnd apoi aceste proprietdfi cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativd se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati. intre elementele care influenteazi preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemdndrile si deosebirile intre proprietatea
imobiliara ..de evaluat”™ si celelalte proprietiti deja tranzactionate, despre care exista informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietatii imobiliare se realizeazd conform relatiei:
valoarea proprietdtii evaluate = pretul proprietdtii comparabile * corectii
Valoarea chiriei de piati a SAD situat in Piata Alba Iulia nr.2 Timisoara:
100,00 Lei/mp/luna = 20,35 Euro/mp/luni

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 motiveazi
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 sd aibd in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii, asa cum precizeaza
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.
Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimdrii valorii chiriei de piatd in vederea inchirieii.
Etapele parcurse: inspectia si descrierea constructiei;culegerea datelor de pe piata imobiliard, cu
ajutorul cdrora s-a facut o analiza a acesteia; identificarea unor proprietiti aseméandtoare comparabile;
evaluarea propriu zisa.
Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare:

Valoarea chiriei de piati a SAD situat in Piata Alba Iulia nr.2 Timisoara:

100,00 Lei/mp/luna ~ 20,35 Euro/mp/luni

Valoarea nu contine TVA
Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibil.
7.1. Raportarea valorii
in urma acestei analize, valoarea chiriei de piatd estimata este cea rezultatd din abordarea prin
comparatie directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ci
este cea mai credibild metoda.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum §i considerente privind valoarea sunt:
* valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele. ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii
martie 2023;
* valoarea nu {ine 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;
e 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 (Asociagia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

F r Oficiu de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr.cerere 20529
-’ d Biroul de Cadastru si Publicitate Imcbiliara Timiscara Ziva 29
Luna 01
rr Anul 2021
AN(LE[ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE mﬁim‘lﬁi
Carte Funciard Nr. 417847 Timisoara I III

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 127057

TEREN Intravilan Nr. topografic:249
Adresa: Loc. Timisoara, Str Alba lulia, Nr. 2, Jud. Timis

Nr. | Nr. cadastral
Crrt Nr.: t?;ma;r::lc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 417847 3672 L BREY DT PR UL
Neimprejmuit

Constructii

crt N7 ca:rastral Adresa Observatii / Referinte

AL1 417847-C1 Loc. Timisoara, Str Alba [ulia, Nr. 2, Jud.[Nr. nivelurii4; S. construita la sol:3672 mp; S.‘ construita
t Timis desfasurata:;17769 mp; Cladire cu 3 etaje (Palatul
Cultural)

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

16964 / 20/07/1999
Act nr. 0 (posesor la localizare);

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al, Al1l
11

1) PRIMARIA MUN. TIMISOARA
OBSERVATIIl: (provenita din conversia CF 127057)

C. Partea lll. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

16964 / 20/07/1999
Hotarare nr. 24, din 23/02/1999;

Referinte

C1 |intabulare, drept de FOLOSINTA AL A4

1) TEATRUL NATIONAL TIMISOARA

2) OPERA ROMANA TIMISOARA

3) TEATRUL DE STAT CSIKY GERGELY TIMISOARA
4) TEATRUL GERMAN DE STAT TIMISOARA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 127057)
gratuita, pe o perioada de 15 ani

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din3

Extrase pentru nformare on-ine la adresa epay.ancphro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 417847 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
417847 3.672 Neimprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

/

2 444138

402370
{ i /
I ! c1 =3 /
i § /o orndg
o { / i ;'[
: i
|
8
(e 10
4W:OSNNL\’\
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata o e F
crt| folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cut Ipaf 3672 . . 249
constructii
Date referitoare la constructii
5 Destinatie Situatie % ;
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii [ Referinte
constructi S. construita la sol:3672 mp; S. construita
A1 | 417847-C1 administrative si 3.672  |Cuacte|desfasurata:17769 mp; Cladire cu 3 etaje
social culturale (Palatul Cultural)

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit 1~ (m)
1 2 1.043 2 3 0.15

3 4 25.1 4 5 17.412

5 6 0.2 6 7 9.277
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Carte Funciara Nr. 417847 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit 1+ {m)
7 8 0.2 8 9 15.964
9 10 9.458 10 11 4,479
11 12 551 12 13 0.598
13 14 1.603 14 15 1.203
15 16 8.215 16 17 1.203
7 18 1.603 18 19 0.598
19 20 551 20 21 4.471
21 22 9.445 22 23 44.92
23 24 8.558 24 25 0.2
25 26 13.6 26 27 0.15
27 28 1.848 28 29 30.935
29 1 31.771

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
#++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentul ui.

Data si ora generarii,
29/01/2021, 10:50

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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ROMANIA '%
JUDETUL TIMIS ey
MUNICIPIUL TIMISOARA A’b 0 9\%3

DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL
COMPARTIMENTUL FOND FUNCIAR
NR. MTM2023-001162/09.02.2023

M.B. (68)

Ciltre,

DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dvs., inregistratd sub numarul MTM2023-001162/03.02.2023, vi comunicam
taptul ¢, potrivit evidentelor Compartimentului Fond Funciar, In momentul de fatd, respectiv din dosarele
depuse in temeiul Legilor fondului funciar (Legea nr, 18/1991, Legea nr. 169/1997, Legea nr.1/2000, Titlul
WV, ¥V i VI din Legea nr. 2472005, Legea wr. 165/2013, Legea nr. 231/2018, Legea nr.87/2020 i
Legii nr. 263/2022), completate pand in present cu aclele solicitate de catre Comisia municipala de fond
tunciar, rezultd faptul ¢4, parcela cu nr. top. 249, actual parcela cu nr. cad./nr. top. 417847, inscrisd in
C.F. Nr. nou 417847 Timigoara, C.F. vechi nr. 127037, situatd in Timigoara, str. Alba Tulia, nr, 2,
nu este solicitatd de céitre fogtii proprictari sau mostenitorii acestora.

Mentiondm faptul ca, verificarea parcelelor s-a fiicut strict pe datele comunicate de dumneavoastri
prin adresd (C.F. anexat).

In cazul in care terenul se identifici prin alte numere topografice, rezultate in urma reambulirilor,
sau prin ar. cadastrale, este necesar sd ne comunicafi aceste numere topografice/cadastrale, Tn vederea
verificdrii.

RESPONSABIL COMPARTIMENT
CONSILIER, CONSILIER,
JOSAN CRISTIAN INA MARIA VERONI
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Red.Dact P.LM.V,
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA
DIREC I1A PATRIMONIL
BIRQUL CLADIRI $I TERENURI
NR.MTM2023-001162/13.02.2023

Bd. C.D. Loga eie. 1, Timiyows, tel: +49 256 408497, c-muil gheorghe buzarescusd primariaim.ro

CATRE.
Biroul S.A.D

Referitor la adresa d-vs, Tnregistrati la noi cu numérul de mai sus, vi comunicim faptul
cd, a fost depusi cerere de revendicare, prin notificare, conform prevederilor Legii nr. 10/2001,
pentru imobilul sitwat in Timisoara ,str. Alba Tulia nr. 2, nseris in CF.nrd 17847 CF vechi
127057, nrtopo.249 intocmindu-se dosar administrativ nr.943/2001, solutionat in  buza
Dispoziliei de respingere nr.740/2003 pe care o anexam;

Nu s-au depus cereri privind redobindirea dreptului de proprietate in baza O.U.G.nr,
94/2000, republicatd, modificata si completatd prin O.U.G.nr. 209/2005, privind retrocedarea
unor imobile care au apartinut cultelor religioase din Romania, pentru acest imobilul.

DIRECTOR SEF BIROU
(Cristian Frantescu Cﬁlgi_n_l_’jrwf
4 ‘W\/ — 7‘\&_
\
(©"

Red./Dact GR2CX
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ROMANIA

JUDETUL TIMI$

MUNICIPIUL TIMISOARA

SERVICIUL JURIDIC

BIROUL CONTENCIOS -
Nr.$J2023-1162/13.02.2023 ' lg’ 0 23

CATRE,
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dvs. cu nr. MTM2023-1162/03.02.2023, vi comunicim
cd. in prezent, in evidentele Serviciului Juridic, cu privire la spafial cu alti destinafie situat
in Timisoara, str. Alba Lulia, nr. 2. inscris in CF nr. 417847 Timisoara (nr. CI' vechi
127057), nr. top. 249, figureazi un litigiu pe rolul instantelor de judecatd in curs de
solutionare si anume dosarul nr. 3024/325/2022 al Tribunalului Timis.

Prin cererea de chemare in judecatid depusi la Judeciloria Timisoara la data
de 28.01.2022, institutia noastrd a solicitat instantci ca prin hotdrirca pe care o va pronunga
sd dispund in contradictoriu cu parita VOX STORE & SERVICE S.R.L (fostd
SODRANST SRL) inregistratd la O.R.C sub nr. J35/1152/2012, CUI RO 30187629,
rezilierea contractului de inchiriere nr. 1575/21.04.2014 (modificat prin actele adifionale
nr. 1/11.06.2014, nr. 2/29.08.2014, nr. 3/05.06.2015, nr. 1F2015-110660/17.02.2015, nr.
TF2015-210935/26.11.2015 si nr. 2/03.07.2018) incheiat cu périta pentru spatiul situat in
imobilul din Timisoara, str. Alba Iulia nr. 2, inscris in CF nr. 417847 limisoara, nr. top.
249 si evacuarea parilei din spafiul situat in Timisoara, str. Alba Tulia nr. 2.

Prin Sentinta civili nr. 11977/08.06.2022 pronunfatd de Judecitoria
Timisoara, s-a admis ccrcrea de chemare in judecati formulatd de institufia noastrd,
constatindu-se ¢d, n luna iunie 2018 a intervenit rezilierea de drept a Contractului de
inchiriere pentru suprafetele locative cu altd destinatic decdt accca de locuinfd nr,
1575/21.02.2014, modificat prin Aclele aditionale nr. 1/11.06.2014, nr. 2/29.08.2014, nr.
305062015, nr. IF2015-110660/17.02.2015, nr, IF2015-210935/26.11.2015 si nr,
2/03.07.2018. De asemenca, instanta a mai dispus cvacuarca pérdtei din spagiul inchiriat,
situal in Timisoara, str. Alba Tulia, nr. 2, parter cu intrare din strada, inscris in CF. nr.
417847, nr. top. 249,

[mpotriva acestei solujii parila a formulat apel la data de 29.07.2022. Cauza
are lermen de judecatd la data de 23.02.2023 la Tribunalul Timis.

SILIER JURIDIC,
CRIST/I‘AN MARC
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PRIMARIA MUNICIPIULUI

TIMISOARA
Inregistratla nr. 5C2005-8094
din 03.05.2005

CONTRACT DE INCHIRIERE

pentru suprafete locative cu alta destinatie decat aceea de locuinfa
Nr.1466 /2005

L. PARTILE CONTRACTANTE
Primaria Municipiului Timisoara, B-dul C.D. Loga nr. 1, reprezentatd prin D-nul Primar
GHEORGHE CIUHANDU, '

sc SC G&R EVOLUTION COMPANY SRL
cu sediul T TIVISOARA str. Moise Dobosan nr. 33/A
inregistratd la Registrul Comeriului sub nr. J35/3540 din 26.11.2004
reprezentatd prin RAIN VITAN GRATIAN , cu delegatia nr. - din

a intarveniturmatorul contract de inchiriere.

_ ,
Brimul in calltate de locator nchiriaza in baza O.R. nr._ LICITATI € din 29-048%07, iar

al dollea Tn calitate de locatar (denumit mai jos chirias) ia cu chirie spatiul cu alta destinatie
decat aceea de locuinta situat in Timisoara, sti. ALBA IULIA nr___2 ,
tnsuprafatade 60.10 mp.

II.OBIECTUL CONTRACTULUI
Art. 1. Obiectul contractului constd in inchirierea si exploatarea de catre partile

contractante a spatiulul construit Tn suprafata de 60.10 mp.
A Suprafetele locative folosite Tn exclusivitate.
Numar total Tncaperi 8 folosite pentru Alimentatie publica
in suprafaté de 60.10 mp, din care__2 anexe in suprafat de . mp.
B. Suprafele locative folosite Th comun.
Numér total Tncaperi___ - faolosite pentru
G in suprafati de, ; mp,
din care aferenta chiriasului din prezentul contractin___- incaperisunt__. mp.
C. Din curtea sau gridina aferenta cladirii in suprafaja de s mp, revine
chiriasului o suprafata de - mp, folositd pentru

Art. 2. Predarea-primirea suprafetelor Tnchiriate este consemnatd in alaturatul proces-
verbal, ce face parte integranta din prezentul contract.

. TERMENUL CONTRACTULUI

Art. 3. Termenul inchirierii este de__% __ani, cu Incepere de la data de___13.06.2005
panaladata de 6082010 s

l.a expirarea contractulul de Tnchiriere chiriasul trebuie sé-si manifeste intentia prelungirii
contractului de Tnchiriere, n scris, cu cel putin 30 zile inaintea expirarli acestuia, in caz contrar

contractul de inchiriere se va rezilia de drept.

wb
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IV. PRETUL .

Art. 4, Chiria lunard pentru folosirea suprafetelor inchiriate stabiliti prin fisa de caleul a
chiriei, cc face parte integrantd din prezentul contract, calculati pe baza Hotércli Consilinlui
Local'nr, 84 din 27.05.1997. _

' " Chiria lunaril va fi reactualizati (modificati) pe durata derulirii contractului, prin hotardri ale
* Consiliului Local al Municipiului Timigodra. '

" V. PLATA CHIRIEI .
_ ~Art. 5, Plata chiriei se face lunar, cel mai tirziu pénd la expirarca lunii pentru care se face
~ plata. ‘

+ . deschis la Trezoreria Municipiului Timisoara,
‘ - Contul de virament al chiriagului : deschis
la Banca : : . ‘
' Art. 6, Nerespectarca termenului de platd, respectiv ultima zi a lunii ‘pentru care se face
«  yplata se penalizeazi cu 5% pe zi intirziere din suma datoratd pentru maxim 30 de zile
 calendaristice. Dupd aceastd perioadii de 30 de zile contractul este reziliat de drept. fn termen dc
7.zile chiriasul se obligd si punii la dispozitia locatorului spatiul in cauzi,

VL OBLIGATIILE LOCATORULUI ,
_Art. 7. a) Sa ‘predea.suprafata locativd inchiriati pe bazi de proces-verbal de predare-
- - primire, care si consemneze starea cfectivi a spatiului inchiriat, :
LA S )| 33 controleze modul cum este folositi §i intrefinutd de ciitre chiriag suprafafa
:locativd inchiriatd si si se ia masurile ce se impun in vederca unei bune intretineri, 'a folosirii
judicioase §i potrivit destinafiei. '

*VIL OBLIGATIILE CHIRIASULUI
- Art. 8. a) 54 pliteasci chiria la termenul §i in condiitle stipulate prin coutractul de
- *nchiriere; i o -
' b) 82 elibereze spatiul la data implinirii termenului previzut in contractul de inchirere, sau
* 7a incetirii acestuia in orice alt mod. ; , '
© €} 54 comunice cu cel putin 30 zile inainte de eliberare, intenfia de a renunta la folosinta
spaiului fochiriat sau a unei pirti din acesta. ;
+ - d)'La incetarea contractului si predea spafiul inchiriat in intregime in stare buni, inclusiy
cu imbunatitirile aduse prin lucririle de separare §i modernizare executate pe perivada deruliri
.contractului, liber de orice sarcini, o
- "e).S4 intrefind, s3 amenajeze §i si modernizeze spatial, fafada i trotuarul, periodic si la
*solicitarea locatorului in conformitate cu Autbrizatia de constructie cliberatd dc Primaria
‘Municipiului Timigoara. o o _ . ‘
- -Valoarea lucrdrilor va reprezenta minim 70% din valoarea totala anuali a chiriei pani cind
- suntindeplinite conditiile-impuse prin Autorizafia de constructie. :
- Documentele care justifici valoarea lucriirilor efectuate (facturi, situatie dc lucrdri, deviz
ofertd) se .predav la Primiria Municipiului Timigoara - Direclia Patrimoniu, pina cel mai tarziu in
data de 15,12 a anulyi in curs. =

——

@<

Contul de virament al locatorului Primiria Municipiului Timigoara @0 7Ee2E 992809750k
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f) Pen’tru determinarca exacti a suprafejclor inchiriate, precum i a pi’u'_ﬁ]m‘ comune alcrcnrcf
acestora, din imobilele din carc sunl situate, chiriagul, sc obligd sd clectuese cvulumca‘m
. dezmembrarea spafiului definut prin contract, in termen de 6 luni de la data incheieril comruci.uh;l.
Costul aferent cvaluiirii §i dezmembririi spatiului definut, urmeaza a {i suportat de ciitre
Chiria§. ﬂ . - Y v - . . - 1-11- . G
Documentele de dezmembrare §i evaluare s¢ vor preda Primériei Municipiului Timigoara-
Birou Contracte.

VIIL RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.9. Pentru neexecutarea sau executarca necorcspunziloare, pitfile contractante dalorcazi
despagubiri, conform legilor in vigoare. o
Chiriagul raspunde de stricaciunile si distrugerile de orice naturd, provocate imobilului din
culpa sa. ' .
Art.10. Forja majord, legal invocatd si dovedita, apird de rispundere pirtile, cu obligaia
ingtiin{drii in termen de 3 zile de la producerca evenimentului.

Cazul de fortd majord se va comunica celcilalte parji de citre partea interesatd, prin leles,
fax, telefon, urmat de o scrisoare recomandati cu mentiunea constatirii evenimentului de acest gen
de citre organele competente,

IX. CLAUZE SPECTALE

Art.11. 1) La expirarca contractului de inchiriece acesta poate fi prelungit numai cu acordul
scris al partilor.

2) Contractul de inchiriere poate [i reziliat din inifiativa locatorutui in urmitoarcle situatii:

a. Neacceptarea clauzei privind actualizarca anuald a chirici;

b. In cazul schimbarii destinajiei spatiului inchiriat, fird acordul seris al locatorului;

c. 1n cazul subinchiricrii sau folosirii spajiului prin asocicre fird acordul scris al localorului;

d.Tacita relocatiune nu esle permisd.

3) Conteactul de nchirierc sc reziliazd de drept fard puncrca in ntirzicre a chiriagului.

a.1n momentul incetfirii activildtii pentru care chiriagul a fost autorizat, indilerent de motivul
acestei incetdri; ¢ i

b.De la data emiterii Hotdrdrii Consiliului Local de aprobare a lanului Urbanistic de
Detaliu sau a Planului Urbanistic de Zond, carc schimbi destinatia anumitor spatii;

¢. Pentru neplata chiriei pe durata dc 60 de zile;

d. Contractul d¢ inchiriere se reziliaza de drept fird punerea in intérzicre a chiriagului pentru
pentru neexecutarea obligafiilor prevazute 1a art. 8 lit.(c) §i (£);

e. De la data emiterii Hotdrdrii Consiliului Local prin carc se holdrigtc vanzatea, prin
licitatie publica, a anumitor spatii cu altd destinalie decit aceea de locuinid.

4) Odati cu schimbarea titularului dreptului de proprictate asupra imobilului fn care se afla
spafiul cu altd destinatic, locatiunea acestuia sc transmite noului proprietar, orice litigiu intre cele
doud pérti fiind de natura instan{elor de judccatd.

5) In cazul rezilierii sau incetdrii contractului de inchiriere din culpa chiriasului, acesta nu va
putea emite pretentii privind restituirea sumelor investite pe perioada countractului pentru diferite
fucriri de tntretinere i amenajari ale spafiului inchiriat.

6) Pentru spatiilc inchiriate urmare a licitdrii chiriei, caietul de sarcini face patte infegrantd a
contractului de inchiriere.

\o®

-36-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.650/2023

4
Art, 12, Prin acordul de voints, pargile contractante  convin s defineascd
intelesul nofiunilor de "uz" si "nevz" in cadrul prezentului contract, dupd cum urmeaza:

a, "Uzul" reprezinti folosirea {exploatarea) efectiva, cu caracter de continuitate, pe toatd
durata contractului, a spajiului inchiriat.

Prin "caracter de continuitate" partile inteleg folosirea (exploatarca) spatiului conform
destinafiei avute in vedere la incheierea contractului, fird intreruperi, cu excepfia
situatiilor prevazute la art. 13.

- b, "Neuzul" reprezintd nefolosirea (neexploatarea), totald sau parfiald a spatiului,
conform destinajiei sale, ori Intreruperi ale folosintei (exploatirii), mai mari de 60
zile in cursul unui an calendaristic.

Art.13. Nu constituie situatii de "neuz" urmitoarele intreruperi in folosinta (exploatarea)
continud a spatiului. '

a) concediul de odihna al chiriagului sau personalului acestuia, de cel mult 30 zile intr-un an
calendaristic.

b) efectuarea unor lucréri de reamenajare, modetnizare sau reparatie, de cel mult 60 zile
intr-un an calendaristic,

c) afectarea spatiului urmarc a unor cvenimente definite ca "forfd majord" (incendii,
inundatii, cutremur etc.).

Art.14. Neuzul de citre chiriag a spatiului da dreptul locatorului la rezilierea de plin drept a
prezentului contract.

Pérfile contractante acceptd faptul ci inchiriecea spafiului are drept scop desfigurarea de
citre chiriag a unor activitafi in beneficiul clientelei sale, care este parte a comunitatii locale si ca
aceste activitdfi trebuie sd aibd un caracter de continuitate.

Art.15. Situatia de neuz se constatil de citre inspectorii de specialitate imputerniciti de catre
Priméria Municipiului Timigoara prin intocmirca unor procese-verbale de constatarc.

Art.16. in cazul rezilierii contractului de inchiriere, locatarul care nu preda spatiul va pliti o
despagubire de folosinga cgald cu dublul chirici lunare, pénd la data predarii cfective.

Art.17. In situatia in care Priméria hotiriste consolidarea imobilului in care s¢ giseste
~ spafiul, chiriagul va participa cu cota afercntd la lueririle de consolidare.

Daci executia lucriirilor de consolidare necesitid Incelarea activitilii chiriasului, acesta va
evacua spajiul pe perioada executérii lucrérilor gi va fi scutit de plata chirici previzute in prezentul
contract pentru perioada respectivi.

Art.18. Chiriagul se obligd ca in termen de 60 de zile de la semnarea contractului s3 prezinte
releveul spatiului detinut intocmit de un proiectant autarizat.

In cazul constatirii unor diferente intre schita prezentatd si releveul intocmit, se vor face
modificirile corespunzitoare in contractul de inchiriere.

Costul aferent intocmirii releveului urmeazii si fie scizut din suma reprezentind chiria
datorati.

X. LITIGII

Art.19, Litigiile de orice fel decurgfnd din executarea prezentului contract de inchiriere sunt
de competenta instantei judectoregti de drept comun.

Dreptul aplicabil pértilor contractante este dreptul romén.

&
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Prezentul contract se incheie azi 03052005 in 3 exemplare,din care
unul pentru localar,
LOCATOR LOCATAR

PRIMAR

DR. ING. GHORGHE CIUHANDUJ

VICEPRIMAR

ING.ADRIAN ORZA

VIZAT PENTRU LEGALITATE

OFICIUL JURIDIC CONTENCIOS

ot
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Prezentul contract se incheie azi _ _
i gl pentru locatar,

§ LOC‘ATOR

"U'le\-\v

VIC FPR}\L‘&E [

fgé-/é/

VIZAT PENTRU LEGALITATE

] QFICIUL JURLDIG, CONTENCIOS
(Za

EYP Y

el LAY L e AT AL

TS B e

)

:
G

[P TN

03.05.2005

in 3 exemplare.din cara

LOCATAR

GaR
EVOLUT]ON -
. &0 MPANY

I
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8.2. Calculul chiriei de piata
Fisa de colectare a informatiilor de piati relevante
Nr. |Criterii Proprietate de evaluat Oferta 1 Oferta 2 Oferta 3
Chirie ( euro/lund) 1.890,00 1.845,00 1.400,00
Chirie ( euro/mp/luna) 21,00 22,50 14,74
| | Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
2 |Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
3 |Restrictii legale nu nu nu nu
4 [Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
5 |Conditii de inchiriere nepirtinitoare nepértinitoare nepértinitoare nepartinitoare
6 |Conditiile pietei 12,04.2023 12.04.2023 12.04.2023 12.04.2023
Curs valutar 4,9381 49381 4,9381 49381
Ajustiri specifice proprietitii
6 |Localizare Ultracentral Ultracentral Central Ultracentral
Comparativ cu subiectul similar inferior similar
Caracteristici fizice
7 |Componenta non-imobiliard nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
8 |Destinatia Spatiu comercial Spatiu comereial Spatiu comercial Spatiu comercial
9 |Etaj S+P+E D+P+6E D+P P+E
10 |Finisaj Obisnuit Superior Superior Superior
L1 [Suprafatd utild 60,10 90,00 82,00 95,00
12 |Anexe da nu nu nu
13 [Anul PIF 1900|similar similar similar
14 [Structurd constructiva Zidarie Zidarie Zidarie Zidarie
15 |CMBU Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial
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 | /central/spatiu- comerciale/timisoar
a/ultracentral/spati [comercial-de- a/ultracentral/spatiu
u-comercial-de- inchiriat- comercial-de-
16 |sursa inchiriat- X1BR140CK?lista=305|inchiriat-

X1BR140C4?lista=3

802825&listing=1&pa

05802825&listing=1
&pagina=lista&imoi

gina=lista&sla=lista&s

X1BR1406A?lista=30
5802825&listing=1&

la=lista&imoidusr=17

pagina=lista&sla=list

dusr=1739438

39488

a&sla=lista&imoidus
r=1739488

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

Procesul de obtinere a informatiilor relevante privind evaluarea

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specitica 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 cdte ori este
posibil prin verificari incrucisate.
3. Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificdrii 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 piatd". 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 in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprictatea comparabild sa reprezinte un substitut al
proprietatii subiect).
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Evaluarea chir

iei de piatd a cabinetului - Analiza pe perechi de date

Elemente de comparatie Subiect Comparabilal  Comparabila2 _Comparabila3
Identificare subiect/comparabile Ultracentral Ultracentral Central Ultracentral
Suprafata utila (mp) 60,10 90,00 82,00 95,00
Chiri (€/mp/luna) 21,00 22,50 14,74
e Elemente specifice tranzactiondrii = Gt e
Tipul comparabilei Ofertd Oferta Ofertd
Marja de negociere (%) -5,00% -5,00% -5.,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -1.05 -1.13 -0,74
Pret ajustat 19.95 21,38 14.00
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 19,95 21,38 14,00
Restrictii legale nu nu nu nu
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 19,95 21,38 14,00
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 19,95 21,38 14,00
Conditii de inchiriere nepirtinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepdrtinitoare
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 19,95 21,38 14,00
Conditii de piata 12.04.2023 12.04.2023 12.04.2023 12.04.2023
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 19,95 21,38 14,00
Elemente specifice proprietitii
Localizare Ultracentral Ultracentral Central Ultracentral
Comparativ cu subiectul similar interior similar
Ajustare procentuala (%) 0.,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 19,95 21,38 14,00

Caracteristici fizice

‘Componentd non-imobiliar:

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 19.95 21,38 14.00
Destinatia i . Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 19,95 21,38 14,00
Acces direct Da Da Da Da
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat 19.95 21,38 14,00
Grup sanitar =~ Da Da Da Da
Ajustare procentuala (%) 0.00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat 19,95 21,38 14,00
Eimisaj = Obisnuit Superior Superior Superior
Ajustare procentuala (%) -5,00% -5.00% -5,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -1,00 -1,07 -0,70
Pret ajustat 20,31 13.30
Etaj : Dip P+E
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00
Pret ajustat 8 20,31 13.30
Fata - 60.10 90,00 82,00 95,00
Ajustare procentuala (%) 0,30% 0,22% 0.35%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,06 0.04 0,05
Pret ajustat 19,01 L 20,35 13,35
Ajustare totala bruta absoluta (EUR/mp) 0,06 0,04 0,05
Ajustare totala procentuala absoluta 0.27% i 0,20% 0,31%
Pret ajustat 19,01 20,35 13,35
Numar ajustari 2 U 2 2

selectatii este cea a comparabilei 2

Conform GEV630/ art.53, selectarea concluziei asupra valorii este dete

rminatd de proprietatea imobiliara care este cea mai apropiata fizie, juridic
si economic de proprietatea imobiliara subiect i asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute. Prin urmare, valoarea

Valoarea chiriei de piatd estimata (€/mp/luni)

20,35

Valoarea chiriei de piata estimata (Lei/mp/luni)

100,00
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Justificare ajustirilor aplicate in cadrul abordirii prin piati :

Tipul comparabilei

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

Drepturi de proprietate
transmise

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

Restrictii legale

Nu au fost aplicate ajustari

Conditii de finantare

Nu au fost aplicate ajustdri pentru conditiile de finantare

Conditii de vinzare

Nu au fost aplicate ajustiri pentru conditiile de vanzare

Conditii de piata

Nu au fost aplicate ajustdri

Ajustirile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplica atunci cand
caracteristicile de pozitionare in zoni ale imobilelorcomparabile diferd de cele ale prop.

Localizare evaluate. Ajustarile reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprietiti datoritd
localizirii in zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ci o locatie este
mai buni decdt alta, din diferite motive.

Oferta | Ultracentral similar 0,00%

Ofertd 2 Central inferior 0,00%

Oferta 3 Ultracentral similar 0,00%
Ajustarile pentru suprafatd se aplicd atunci cdnd, in urma observatiilor concluzionate in
cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret pe care un cumpdritor tipic le va plati

Suprafati pen.tru un lot de teret? in functie de supraf:alta acestuia. In gf.:n.eral acfeste ajustari s.unt .
aplicate procentual si recunosc cit ar plati un cumpdritor tipic, mai mult sau mai putin,
pentru un lot de teren care diferd prin suprafata fatd de proprietatea subiect. In cazul nostru
avem urmatoarea situatie:

S tranzactie |S subiect Dif. % ajustare

Oferta 1 90,00 60,10 -29,90 0,30%

Oferta 2 82,00 60,10 -21,90 0,22%

Oferta 3 95,00 60,10 -34,90 0,35%

. . Comparabilele utilizate au CMBU similara cu cea a proprietitii subiect, astfel Incat nu se

Diestinagia impune aplicarea unor ajustari

Finisaj Comparabilele utilizate au finisaje superioare subiectului se aplicd o ajustare procentuald

Oferta | Superior 0,00%

Oferta 2 Superior 0,00%

Oferta 3 Superior 0,00%
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8.3. Comparabile folosite

imobiliare.ro

T Anunt #0ER

Spatiu comercial- zona Ultracentrala

¥ Timigoara zna Uitracentral

nestvasmpres 1,890 €+vaiung

Saorin Hritcu
Consultant Imobiiar

HITCHEMOSHER: (Ax)

"
Specificatii
D ARG KIBRGOTG Actuatiza e
Tipimopil Centru comercial  Suprafatd totala disponibiia: 90 mp
Suprafald totala proprietate: 90 mp
Regim inaitime: D+P+GE
An constructie: 19713
Notite
Adaugd comentani Adaugs
#
ALTE DETALI ALTE DETALHIPRET
Dainchiriat spatiu comercial cu suprafatautia  Comision: standard
de 30mp
Spatiul se afla la etajul 1 aunai cladin din zona
Ultacentrala si este pretabii pentru o gama
diversa de activitati comerciale.
Pratul de inchinare aste de 15euro/mp +5Seurc
servici+leyro marketing iuna calendaristica
negociabil
Mal muite detaliila cerera...
citegte mai mult
Subspatii
Suprafatd comerciala, S0 mp
Chirig f mp | luna: 21 EUR/mp (total: 1.890 EUR/Iund) + TVA, Comision: standard
Disporibil imadiat
Etay Parter
Vitnna: Da

Anunturi asemanétoare prezentate de agentia Hitch&Mosher:
Spatil comerciale Timisoara
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imobiliare.ro 10 femnt: #XCBRIOCH

Spatiu comercial- zona Ultracentrala

Timisoara, zona Ultracentral

nesvarmprins 1,890 €+1varuna

Sorin Hritcu .
Consultant imobiliar

HITCHEMOSHER; (7}

9w
Specificatii
DAL KIBRIACCH Actuakzatien
Tipimobil: Centru comercial Suprafatd totald disponibila: 90mp
Suprafatd totala proprietata 90 mp
Regim inditime D+P+6E
An constructie 1973
Notite
Adaugd comentari Adauga
&
ALTE DETALI ALTE DETALIIPRET
Deinchiriat spatiu comercial cu suprafatautils  Comision: standard
de 90mp
Spatiul se aflala etajul 1 aune: cladiri din zena
Uttacentralasieste pretabil pentruc gama
diversa de activitati comerciate.
Pretul de inchiriera aste de 15eurc/mprSeurn
servicii+leuro marketing luna catendaristica
negociabil.
Mai muita detalil la cerera._.
citegte mai muit
Subspatii
¥
‘Suprafata comerciala 30 mp
Chrurig 1 mp i lung: 21 EUR/mp (total: 1890 EUR/lund) + TVA, Comision: standard
Disponibil: imediat
Etaj: Parter
Witring: Da

Anunturi asemanatoare prezentate de agentia Hitch&Maosher;
Snati sale Tirss |

GREFRILHY)
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imobiliare.ro

T T T TRy

10 At 2 SARIL K

Spatiu comercial cu vad excelent, Zona Ultracentrala

¥ Timignara. zonaUltiscentral

39,47 €/ mp ! lund 3.000 €runa

Alexandru Paliuc
Consultant imobiiar

APOSTU ESTATE (70}
G erinarts
Specificatii
1D Anurit: XBAFI40GK Actustst en
Tip imobil: Centrucomercial  Suprafatd totald gisponibiia: 76 mp
Suprafatd totald proprietate 7emp
Stadiu constructie: exista
An constructie: 1970
Notite
Adaugs comentaniy Adaugd
~
ALTE DETALI CERTIFICAT ENERGETIC
APOSTU ESTATE va propune spre inchinera un Closaenergeticd: A
spatiu comercial, SAD. de 76 metri patrati utili,
vod comercial excatent , in Zena Ultracentrala
Spatiul se desfasoara la parter, cu vitrina de 10
metri lindari pe o suprafata de aproximativ 76 mp
(izolatia ocupa un spatiu de 20 mp, dar peate fi
inlaturata daca este nevele, pentru amari .,
citeste mai mult
Subspatii
Suprafata comerciala T8mp
Chine / mp / fluna: 39,47 EURImp {totak: 3,000 EUR/NG)
Disponibil: imediat

Anunturi asemanatoare prezentate de agentia APOSTU
ESTATE

Spatii comerciale Timisoara

il
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