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REFERITOR : ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA

1.Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatdi 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 comenzii SC2023-6955/17.03.2023 emise de Primiria Municipiului
Timisoara, a efectuat raportul de evaluare in vederea estimarii chiriei de piatd a SAD situat in Piata Sf.
Gheorghe nr.4 Timisoara

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

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

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

5. Obiectul supus evaluarii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie constituie
proprietatea imobiliara — situata in Timisoara, Piata Sf. Gheorghe nr.4, identificatd In CF 405070-
C1-U17 - Timisoara fiind situatd la parterul imobilui avind suprafatd de 98,15 mp. si fiind formata din
2 incdperi si o boxa la subsol.

6. Dreptul de proprietate supus evaludrii - a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate al
Primiriei Timigoara asupra SAD situat in Piata Sf. Gheorghe nr.4 Timisoara inscris in CF 405070-C1-
ul7

7. Tipul valorii — este "Chiria de piata"
SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Chiria de piatdi este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrdt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au
actionat fiecare in cunostinti de cauzd, prudent si fird constriangere"

Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept
creat ca urmare a inchirierii. in astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piata sau,
daca chiria contractuala nu diferd de chiria de piatd, a chiriei contractuale.
8. Moneda raportului este RON si EURO la cursul din 17.03.2023 leuro = 4,9190 ron.
9. Data evaludrii: 17.03.2023
Data inspectiei : 17.03.2023
Data raportului : 17.03.2023
10. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2022
CF 405070-C1-U17
11. Valoarea chiriei de piati propusa - In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea chiriei de piatd a SAD situat in Piata Sf. Gheorghe nr.4 Timisoara
inscris in CF 405070-C1-U17, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea
obtinuta prin abordarea prin piaté, si anume:
Valoarea chiriei de piati a SAD situat in Piata Sf. Gheorghe nr.4 Timigoara:
34,00 Lei/mp/lunia = 7,00 Euro/mp/luna

Valoarea nu contine TVA

asa cum este definitd Tn standardul international de evaluare

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

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

s
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- valoarea nu tine scama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerinfele legale;

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

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

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

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiard

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

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

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

1.1 Declaratie de certificare

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

afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

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

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

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

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

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

certificarii

Evaluator Autorizat ANEVAR - 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 numaérul legitimatiei 14997.
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat : PRIMARIA MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare
14756536, reprezentata prin Primar — DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA
STANCIU.
2.3. Scopul evaluirii : Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimdrii valorii chiriei de piata
in vederea inchirierii.
2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate :
Dreptul de proprietate supus evaludrii : a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate al
Primiriei Timisoara asupra SAD situat in Piata Sf. Gheorghe nr.4 Timisoara inscris in CF 405070-C1-
ul7
2.5. Tipul valorii : este "Chiria de piatid" asa cum este definitd in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valori1":

"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 hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au
actionat fiecare in cunostinti de cauzd, prudent i fird constriangere"

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

2.6 Data evaluirii, data inspectiei, data raportului : 17.03.2023

Data inspectiei : 17.03.2023

Data raportului : 17.03.2023

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

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

documentarea pe baza actelor si informatiilor furnizate de cétre proprietar;

vizualizarea constructiilor;

culegerea datelor si informatiilor de pe piata specificd;

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 dispozifia evaluatorului de cétre proprietar:

CF 405070-C1-U17

publicatiile si comunicatele Institutului National de Statistica ;

date de la agentiile imobiliare locale si publicatiile acestora;

publicatiile de profil, locale si nationale, privind pietele specifice ce influen{eaza valoarea proprietafii
imobiliare;

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

date si informatii furnizate de BNR;

reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie
juridicd, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informafiilor
furnizate;

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

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale Conform SEV 101, ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaludrii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. O ipotezd

-6-
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speciald este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente la data evaludrii, fie
date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la data evaludrii.
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmatoarele premize:

Ipoteze:

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

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

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

- se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare

- nu am fécut o expertizd tehnicd a structurii bunurilor, nici nu am inspectat acele par{i care sunt
acoperite, inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicd bund, corespunzitoare
unei exploatari normale. Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie infeleasad ca ar valida integritatea
lor

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

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

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

- previziunile, proiectiile sau estimérile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii gi ofertei anticipati pe termen scurt si datoritad lipsei de stabilitate economicd actuala,
sunt supusi schimbarii conditiilor viitoare.

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sd ofere consultanta ulterioard sau sd depund
marturie Tn instantd in legéturd cu obiectul raportului de evaluare decit in conditiile in care legea 1l
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 reclami de orice naturd,
relaii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cdi mediatice fard acordul prealabil, scris, al
evaluatorului.

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

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de naturd juridica ale proprietétii bunurilor ce
nu i-au fost aduse la cunostintd de cétre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere Tn continuare consultantd sau sa 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 Roménia, valorile estimate de cédtre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport §i inca un interval de timp limitat dupad aceasta dati, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Orice valori estimate in raport se
aplicd 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 prevazuta in raport.

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

Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit 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, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decit 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 implicé dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originala.

2.11. Declararea conformitatii evaluirii cu SEV:

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

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

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

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

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 Tn conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nici o excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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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 Romdnia, fiind
printre putinele orase care au inregistrat o crestere de la cifra inregistratd 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.
Timisoara este un centru industrial, comercial, medical, cultural si universitar important pentru
Roménia. Numele localitatii provine de la cel al rdului Timis, combinat cu substantivul maghiar vdr,
cetate”, adicd Cetatea Timisului. Situat pe rdul Bega, orasul este considerat capitala regiunii
istorice Banat. Din 1848 si pana in 1860 a fost capitala Voivodinei sarbesti si a Banatului timisan.
Cucerita in 1716 de cétre austrieci de la turci, Timisoara s-a dezvoltat in urmatoarele secole Indaratul
fortificatiilor si Tn 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 dezmembrata si zonele
recuperate au fost valorificate. Dupd Primul Razboi Mondial Timisoara a intrat in
componenta Romaniei. in 1989, orasul a fost focarul Revolutiei Romane, care a Indepartat regimul
comunist.

Sursa: oole Earth
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3.2. Prezentare generali 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 atesti dreptul absolut
asupra proprietdtii sunt atasate raportului

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul este situat in Timisoara , Ultracentral zona 0O

Amenajarile terenului:

- retele de utilitati: apd, gaz, canalizare.

Accesibilitatea:

Caracteristici fizice:

- forma: regulatd;

- categoria de folosin{d: curti constructii;

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

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

- terenul se afla situat Tn intravilanul orasului Timisoara;

Noté: Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiilor nu este certificata de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregétire si atributii In acest sens. Daca se doreste o
opinie avizatd, atunci este necesard comandarea unei expertize tehnice de rezistentd. Evaluatorul nu va
putea f1 facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere i ofertd.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori s existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzdtorii 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.
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitéfii proprietatii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. |Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 1.

Pasul 2.

Pasul 4.

Pasul 5. [Analiza interactiunii dintre cerere si oferti
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetririi de piatd)

Pasul 6.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietitii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determina 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 cd la data evaluari existd cerere pentru utilizarea legal
permisa si am identificat comparabile.

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

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietétii 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;

Proprietdfi substitut disponibile: au fost identificate proprietiti similare (disponibilitate curenta si
viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata definita;

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietdtii 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 referd la disponibilitatea produsului imobiliar In diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietéti cu
caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intré si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.
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Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitdtii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Inceputul anului 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 competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piatd
au rezultat urmatoarele informatii: )

oferta de vanzare — suficiente informatii;

oferta de inchiriere — suficiente informatii;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

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

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

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, In cea mai mare masuri, dependenta de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

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

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

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existenta si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate determina daca exista cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata roméneascd, raportul cerere/ofertd este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piatd a
vanzitorului Incepind cu a doua parte a anului 2015. Transformarea piefei 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 térii, coroborat cu cresterea numarului
tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolufiei
preturilor pe piata mentionata.

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

- activitatea piefei: piata activd in zonele studiate.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem
determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piaté, cerere si ofertd competitiva cunoscute.
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INFORMATII DIN PIA']'A

Informatii corelate cu evaluarea proprietatilor
imobiliare si cu evaluarea intreprinderii

ontinudm sa prezentam si
in acest numar al revistei
»Valoarea, oriunde este ea”
setul de informatii de piata
utile atat evaluatorilor, cat
si utilizatorilor rapoartelor
de evaluare. Prezentarea are doud
parti. Prima parte este legata de in-
formatii corelate cu evaluarea propri-
etatilor imobiliare iar partea a doua
este legatd de informatii corelate cu
evaluarea intreprinderii.
Vor fi prezentate sursele de informa-
tii in fiecare caz in parte, astfel incéat
evaluatorii care vor utiliza aceste in-
formatii s& citeze concret in raportul
de evaluare sursa pe care au utilizat-o.
Facem precizarea ca aceste informatii
sunt asumate de cétre furnizorii aces-
tora, singurii care pot fi citati in rapoar-
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 imobiliara, pentru localitatile la
care nu se fac referiri in continutul
tabelelor anexate, unde foarte pro-
babil volumul tranzactiilor imobiliare
este mai redus, evaluatorii vor avea
in vedere informatiile locale si le vor
corela cu datele din tabelele de mai
jos. De exemplu, nivelul ratelor de
capitalizare nu poate fi mai mic decat
valorile minime ale ratelor prezentate
in aceste tabele, cel mai probabil si-
tuandu-se in jurul nivelului superior al
intervalelor referitoare la aceste rate.

s vaores 3 ANSVAR'

Capitolul 1: Premise si Definitii
1. BIROURI

> Colliers: Pentru piata din Bucuresti, informatiile se ba-
zeazi pe cladirile de birouri de Clasa A din punctul de
vedere al calitatii cladirii, indiferent de locatie si care
au mai mult de 3.000 mp inchiriabili.

» Cushman & Wakefield Echinox: Pentru piata de bi-
rouri, atit din Bucuresti, cit si din (ard, informa-
tiile sunt despre clidirile cu cele mai bune specifi-
catii tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie
obtenabila.

> Knight Frank: Pentru piata din Bucuresti, informa-
tiile se bazeaza pe cladirile de birouri de Clasa A
din punctul de vedere al calititii clidirii, indiferent
de locatie si care au mai mult de 2.000 mp suprafata
inchiriabila.

> JLL: Pentru piata de birouri, s-a raportal cea mai
mare chirie obtenabild, in cea mai buna cladire din ti-
pul de locatie, in conditii de piata.

»  CBRE: S-a raportat ,Chiria prime”, care reprezinta chi-
ria de piald care poate fi obtinuta pentru o unitate de
dimensiuni standard (in concordanta cu cererea pentru
fiecare piald in parte - 1.000 mp pentru birouri), de cea
mai buni calitate si in cea mai buni locatie din piata, la
data raportarii, ,Chiria prime” ar trebui si reflecte ni-
velul la care tranzactiile relevante sunt finalizate in pia-
14 la momentul respectiv, dar nu trebuie sa fie identice
cu oricare dintre ele, in special in cazul in care nivelul
tranzactiilor este limitat sau exista doar cateva oferte.

»  In cazul oraselor primare, informatiile se bazeaza pe
cladirile de birouri moderne din fiecare oras, indife-
rent de locatie. In timp ce Timisoara, Cluj-Napoca,
lasi si Brasov oferd si clidiri moderne de birouri, in
Constanta, oferta de cladiri de birouri este compusa
din spatii de calitate slabd.

»  In cazul oraselor secundare, informatiile se bazeazi pe
cladirile de birouri moderne din fiecare oras, indiferent
de locatie.
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Colliers, Knight Frank, JLL,
C&WE: Chiriile raportate sunt
de tip triplu net - toate cheltuieli-
le sunt suportate de catre chirias
(impozitele, utilitatile §i reparatiile
sau cheltuielile aferente spatiilor
comune si alte cheltuieli necesare
pentru mentinerea si exploatarea
proprietatii inchiriate). Acestea
pot fi platite de catre 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 raman 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, urménd sa se analizeze
cat se recupereaza prin ,service
charge” si totalul facilititilor
(luni firi 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 buni calitate, in cea mai
buni locatie din piatd, inchiriatd la
nivelul chiriei de piata, cu chiriasi

de primi clasa.

)

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

Estimirile ratelor de capitalizare
sunt bazate atat pe tranzactiile
inchise in ultimii ani, cit 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
cladirile moderne sunt atractive
pentru investitori. Rata de capi-
talizare pentru aceste produse a
fost estimatd avand in vedere as-
teptarile investitorilor care ar fi
interesati de achizitia unor astfel
de proprietili in orasele analiza-
te, precum si tranzacliile inre-
gistrate in ultimii ani.

In cazul oraselor secundare, au
fost destul de putine tranzactii

Locatie central Piata Victoriei
semicontrd Floreasca, Barbu Vacarescu,
Piata Presei, Politehnica, Lujerului
periferic Bdneasa, Pdcii, Pipera

2
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transparente in ultimii ani,

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

CENTRE COMERCIALE

Pentru estimarea de chirii i rate
de capitalizare, au fost luate in
considerare centrele comerciale
care ofera o galerie comerciald
de cel putin 5.000 mp si o anco-
ri alimentard (supermarket sau
hipermarket).

Colliers: Atdt pentru Bucuresti,
cit si pentru oragele principale
din tard, centrele comerciale au
fost impirtite in doua categorii
(produse primare si secunda-
re) in functie de performanta
acestora.

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

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

Chiriile estimate sunt de tip
triplu net - toate cheltuielile
sunt suportate de catre chiriag
(impozitele, utilitatile si repa-
ratiile sau cheltuielile aferente
spatiilor comune si alte cheltu-
ieli cerute pentru mentinerea si
exploatarea proprietatii inchi-
riate). Acestea pot fi platite de
cétre proprietar, dar sunt refac-
turate chiriasilor prin ,service
charge” (incluzand, dar firi a
fi limitate la, categoriile listate
mai sus).

VALOAREA | 03-04 2022 85
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Nota bene: cheltuielile de capital
raman in sarcina proprietarului.

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

Chiriile estimate pentru centre
comerciale reprezintd 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 cd aceste
chirii variazd mult de la oras la
oras in [unctie de: puterea de
cumpdrare 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
mai mica ratd) estimat a fi obtena-
bil pentru o proprietate de tip co-
mercial de cea mai buna calitate,
in cea mai buna locatie din piati,
inchiriatd Ia nivelul chiriei de pia-
td, cu chiriasi de prima clasa.

Ratele de capitalizare raportate
nu iau in considerare niciun cost
de realizare a tranzacliei, sau
impozit alerent, ci reflectid pretul
raportat.

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

de exploatare si a pierderilor
cauzate de gradul de neocupare)

JE@ ANSVAR'
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si pretul de tranzactionare/
prefuri negociate.

Pentru Bucuresti, dat fiind ca
nu au fost tranzactii clasice de
investitii cu produse primare,
ratele de capitalizare au fost
estimate ludnd in calcul atat
asteptirile vanzitorilor, cat si
cele ale investitorilor care ar fi
interesafi si cumpere un astfel
de produs, precum si tranzactii
din regiune (Europa Centrala si
de Est), in orase comparabile.

Atat pentru orasele primare,
cat si pentru orasele secundare,
ratele de capitalizare au

fost estimate pornind de la
tranzactiile inchise in ultimii
ani, precum si avind in vedere
asteptirile vanzatorilor si
cumparitorilor potentiali.

SPATII INDUSTRIALE

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

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

chirias (impozitele, utilitagile

si reparatiile sau cheltuielile
aferente spatiilor comune si

alte cheltuieli cerute pentru
mentinerea si exploatarea
proprietétii inchiriate).

Acestea pot fi platite de citre
proprietar, dar sunt refacturate
chiriasilor prin ,service charge”
(incluzand, dar fard a fi limitate
Ia, categoriile listate mai sus).
Nota bene: cheltuielile de capital
ramdén in sarcina proprietarului.

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

Nr.4.640/2022

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

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

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

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

Rata de capitalizare este
estimatd ca flind raportul dintre
Venitul Net din Exploatare
(dupid 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 urmatoarelor
orage (Constanta, lasi si Cluj-
Napoca), spatiile industriale de
calitate existente sunt limitate.
Chiriile specificate pentru aceste
orase 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

{lasi. Cluj Napoca. Brasov.

Timisoara. Constanta)

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

Spatii de birouri
Prime rent: 19
Chirie coniractualé 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% Brasov: 12.5% 9%-11%
Timisoara: 13%
Rata de capitalizare (%) * 6,75% 7,75% - 8,25% 8,75%-9,25%
Centre comerciale
Chirie cerutd 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/mp/iund) 3,10 - 3,70 pentru suprafefe in functie de suprafata in functie de suprafata
> 10.000 mp

Rata medie de neocupare (%)

5.4%

6.8%

1.9%

- 1,25%

VALOAREA | 03-04 2022 &7
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» Colliers International

Segment

Indicatort

Bucuresti

Orase primare
(lasi, Cluj Napoca, Brasov,

Orase secundare (Sibiu
irgu Mures, Ploiesti,

a P Timigoara, Constanta) ' Pitesti, Arad)
Central 16- 18
Chirie contractuala
cladire clasa A Semicentral 14-16 12-15 8-12
(eur/mp/luna)
Periferic 8-13
Timisoara, lagi
Rata medie de e e 5 ; o Sibiu & Targu
Spatii de neacupare (%) medie piata 16.50% Cluj Napoca 13.50% Mures na.
birouri Brasov
produse interes foarte
primare 650 produse limitat din partea
Rata primare in lasi, 7.25- investitorilor si na
de capitalizare (%) Cluj Napoca, 8.00% transparenta o
produse . Timisoara redusd a
secundare Tiea8 et tranzactiilor
Chirie contractuald prodiss 70-80 produse 40-50
; primare primare 5
pentru un spatiu de media pe 15-30
100 mp la parter, produse Aneat produse 1880 centrele din fara
Centre | moda (eur/mp/lund) |  secundare : secundare i
comerciale p—
Rata primare 6.75- 7.50% produse 7.50% media pe 8.50-
de capitalizare (%) produse primare - 8.25% | centrele dintard | 10.00%
i 8.00-9.00%
Brasov,
Timigoara, Sibiu
ir 3,000 m 45-55 e 40-55 : oM,
el Ll B P Ploiegti, Arad, Sibiu, Craiova, | Craiova,
epini Pitesti Targu Mures Targu
(eur/mp/lund) - M
>3000mp | 375-45 |Coms@nalasi |, gg e
) 4 i i Cluj Napoca ’ ’
Brasov n.a.
i Cluj N
industriale Rata medie L U] hapaca, 6% Sibiu, Craiova,
de neocupare (%) | Medie piatd 4.0% Timisoara Targu Mures L
lasi, Constanta
produse
primare

iy i
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» Darian DRS

Segment de piata

Bucuresti

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

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

Spatii de birouri

Chirie contractuala cladire

ultracentral: 15 - 19
central: 13 - 17

lasi: 10 - 15
Cluj Napoca: 12 - 16
Brasov: 10 - 15

Sibiu: 8 - 13
Craiova: 10 - 14
Targu Mures: 7 - 10

dasa A eurmpund) | g central: 11 - 15 Timisoara: 12 - 16 Bk B L2
: . 48 Pitesti: 8 - 11
: Arad:7 - 9.5
: Sibiu: 10%
. el 0,
Gl et 10% - 15% Cragia: 10-16%
Rata medie 156 éraggg:1 0% 159 - Térgu Mures: 15%
de neocupare (%) ° gk s';;oa}a* 5:,’& ) 15&, Ploiesti: 15%
- ) Pitesti: 15%
Constanta: 10% - 15% Arad: 10% - 15%
clasaA: 7 - 8% clasa A: 7.50 - 8.50% clasa A: 8.50 - 9.50%
Rata de capitalizare (%)
clasa B: 8 - 9% clasa B: 8.50 - 9.50% clasa B: 9 - 10%

Centre comerciale

secundare: 8 - 9%

lasi: 12 - 25 Sibiu: 12 - 25
CHlliesni, ultracentral: 20 - 55 Cluj Napoca: 15 - 40 CIBOVE: 197 89
pentru un spatiu de 100 ) et Targu Mures: 7 - 14
central: 20 - 40 Bragov: 15 - 35 ARG
mp la parter, moda S N ; g Ploiesti: 10 - 25
% median si periferic: 15 - 25 Timisoara: 15 - 25 satdes
(eur/mp/lund) Constanta: 10 - 25 Pitesti: 10 - 20
g Arad: 12 - 18
Artere comerciale Artere comerciale Artere comerciale
— italizare (%) principale: 7 - 8% principale: 7.5 - 9% principale: 8.50 - 9.5%
€ Capiializare
b Artere comerciale Artere comerciale Artere comerciale

secundare: 8.5 - 10%

secundare: 9 - 10%

Industrial

3 ﬂ’-l‘,!j 7

Timigoara: 10 - 15%

Constanta: 5- 10%

Bmm

‘ Sibiu: 2.5 -5
Cluj éiﬁa?a- 35 -45 LaNNG: 5.2
Chirie medie clasa A = ; Targu Mures: 2.5 - 4
(eur/mp/lund) 884 RS 35 Ploiesti: 3- 5
Timisoara: 3.5 - 4.5 Pitesi: 3-45
Constante: 35 Arad: 2.5 - 4
o Sibiu: 10%
o ';g'ﬁggﬁ i Craiova: 10 - 15%
Rata medie 5% Brasov: 10 _'1 5% Targu Mures: 10 - 15%

de neocupare (%) P ) S Ploiesti: 10%

Nota: Ratele de capitalizare considerate in prezenta analiza sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective
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» Cushman & Wakefield Echinox

Segment de piata

Bucuresti

Qrase primare (lasi, Clyj

se secundare (Sibiu,
argu Mures, Ploiesti,
Pitesti, Arad)

Craiova

a, Brasov, Timisoara)

Spatii de birouri
w — central: 18 - 19.5
Chirie contractuala cladire :
semicentral: 13 - 15.5 11-15 9-12
clasa A (eur/mp/und) periferie: 9 - 12
lasi: 6%
: Cluj Napoca: 6%
Rata medie de neocupare (%) 14.4% Brasov: 9% n/a
Timisoara: 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/luna)
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 suprafeie in functie de suprafatd in functie de suprafatd
> 5,000 mp"
7.50 - 8.00%
o
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» Jones Lang LaSalle

Segment de piata

Bucurest

Orase Primare (lasi, C

Timisoara, Brasov, Cor

Orage secundare

Spatii de birouri
Cluj: 11-15
Chirie contractuala cladire ! lagi: 11— 14.5 A
de clasa A (eur/mp/lund) Gonirak: 12 Bragov: 11 - 13.5 S
Timisoara: 11 - 14
Cluj: 6.1%
; ; A 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: 1115 8.50 - 10.00%
Spatii comerciale
Chirie cerutd pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 64-73.5 29-34 18-23
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare 7.25% 8.00 - 8.50% 8.50 — 9.50%
Industrial
3.85-4.25
Chirie medie clasa A (suprafete < 10,000) 3.55-425 3.55-4.25
(eur/mp/lund) 3.55 - 4.00 in functie de suprafata in functie de suprafata
(suprafete > 10,000)
Cluj: 2.5%
; lagi: 0%
Rata medie de neocupare 4.2% Braov: 0.9% 3.6%

Timisoara: 7.9%

| decat meta pstei se pot obne
. rand mai mici de 8%)

i 7.50%

{dar peniru proprietatile prime cu

WALLT - Weighted Average Unexpired
Lease Term - semnificativ mai lung

VALOAREA | (3-042022 91
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- INFORMATII DIN PIA'[I\ Q2 2022

» Knight Frank

Orase primare Orase secundare

Segment de piata Bucuresti (lasi, Cluj Napoca, Brasov,
imigoara, Constanta)

Spatii de birouri
prime headline: 18.5
Chirie contractuald clidire central: 15-17
11-14.5 8 -12
clasa A (eur/mp/und) semicentral: 12-15
periferic: 8-11
Rata medie de neocupare (%),
media pe piatd 14% 5-10% na.
Rata de capitalizare (%), : :
produse primare 7.00% 8.25-8.75% 9.25-10.25%
Centre comerciale
Chirie contractuald, pentru un
spatiu de 100 mp la parter, 70-80 35-45 15-25
moda (eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%),
produse primare 7% 7.5%-8.5% 8.5%-10%
Spatii industriale
Chirie contractuala clasa A
(eur/mpAiund) 4-4.5 3.7-4.0 3-4
Rata medie de neocupare (%),
: media pe piata 3% 6% na.
8.5%-9.0%
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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 fard risc, prima de risc de tara si
alte prime de risc pe care evaluatorul
le considera ca fiind adecvate si le ia
in considerare in calculul acestei rate.

Cel mai adesea, referinja privind
nivelul ratei fird risc este reprezentatd
de randamentul oferit de obligatiunile
de stat cu rating AAA si cu scaden-
1a 10 ani emise in moneda in care au
fost previzionate fluxurile de numerar.
Randamentul oferit de obligatiunile
de stat romanesti ce au un rating BBB
compenseazd investitorii alat pentru
valoarea timp a banilor la nivelul co-
respunzator ratei fara risc, cat §i pentru
riscul de neplata la nivelul marjei de
risc de credit rezultatd din tranzactii.
Ca urmare, dacd pentru calculul ratei
de actualizare, se considera ca rata fard
risc este reprezentatd de randamentul

oferit de obligatiunile de stat roma-
nesti, nu se recomanda luarea in con-
siderare si a unei prime de risc de tard.
Marja de risc de credit aferentd abli-
gatiunilor de stat romanesti poate fi o
referinta privind nivelul primei de risc
de tard. Nivelul marjei de risc de credit
poate fi aproximat prin luarea ca re-
ferinta cotatiilor CDS (Credit Default
Swap - instrumente derivate pentru
transferul riscului de credit) pentru
investifiile in euroobligatiunile de stat
romanesti sau diferenta existentd intre
randamentele obligatiunilor cu rating
AAA si randamentele obligatiunilor
romdnesti emise in aceeasi moneda si
avand aceeasi maturitate.

Pentru a avea o referin{d privind
nivelul acestor indicatori v prezen-
tam datele privind nivelul randa-
mentelor la scadentd ale obligatiu-
nilor de stat romanesli, germane si
americane i rata inflatiei previzio-
nate pentru anul 2022 pentru RON,
Euro si USD ce au fost colectate din
surse de date publice credibile la data
de 30 noiembrie 2022.

Randamentul la scadenta al obli-
galiunilor de stat germane emise in
Euro si cu maturitate 10 ani (Y'TM
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 roméanesti
emise in RON cu maturitate rdmasa
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 rimasa 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  Romiéniei (BNR), pentru
Euro si USD sunt preluate de pe
tradingeconomics.com. i

YTM RO, 10y, RON | 8.14% Randamentul fa scadentd al obligatiunilor de stat romanesti si rata inflatiei estimata pentru anul 2022
16.00% — -
Ri 2022, RON 13.90% ciol
10.00% e s
BOOM
YTM RO, 20y, EUR | 7.86% 690% -
4.00% -
200%
Ri 2022, EUR 8.10% | VIMRO.20y.EUR | RIZ0LEUR | VIMRD,23yUSD | R2022,UsD
T.E% 8.10% B48% B30%
YTM RO, 23y, USD | 8.48%
] Randamentul la scadenta al obligatiunilor de stat germane si americane
Ri 2022, USD 8.30% o
YTM GER,10y. EUR | 2.12% 1ome
anox
A ¥TM GER 10y, ELR VT USA, 10y, USD
YTM USA,10y. USD | 3.72% oo i el
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii 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 definiti ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui teren liber
sau a unei proprietdfi construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i
care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:
Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
In plus fatd de a fi probabil rezonabila, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie sa indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
permisa legal
fizic posibila
fezabila financiar
maxim productivd (s conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietatii
construite)
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii $1 dupd
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care Indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.
Cea mai bund utilizare a constructiei
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a cabinetului medical, am cules de pe piata informatii
referitoare la cabinete medicale similare amplasate In Timisoara.
Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a constructiei, tindnd cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile imobilului.
In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale proprietatii, dupa cum
urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU

analizatd Permisd legal | Posibild fizic | Fezabila financiar | Maximum productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Nu Nu
Rezidential Da Da Da Nu
Servicii Da Da Da Da

Astfel, cea mai bund utilizare a constructiei este cea servicii
Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai
bund utilizare constructiei este cea de cladiri 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 abordirilor in evaluare

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

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

- abordarea prin piaté;
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- abordarea prin venit;
- abordarea prin cost.
Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de
referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analizd. Toate cele
trei abordari In evaluare se bazeaza pe date de piatd.
6.2. Evaluarea chiriei de piata a SAD prin abordarea prin piata
Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietétii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneazi pe piatd, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piatd se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdfii imobiliare. Pentru a
putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdtii imobiliare, care au fost
recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piatd, este normal sa se adopte un criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezultd din analiza preturilor
de vanzare prin calcularea pretului pe metru pétrat pentru o cliadire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci ciind 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 Tn mod judicios si este aplicat proprietatii subiect si proprietatilor comparabile in fiecare
analiza. Tn masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui sa fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de cétre participantii de pe piata relevanta.
In evaluare, increderea care poate fi acordati informatiei despre pretul oricirei comparabile se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si ale tranzactiei din care
au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele
dintre urmdtoarele elemente:
dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietétii supus evaludrii;
localizdrile respective;
calitatea terenului sau vérsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;
situatiile 1n care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.
Aceastd metodd analizeazd, compari si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importan{a valoricd pentru
proprietdti similare. Ea este o metoda globald care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliard, 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 piatd isi are baza in
analiza piefei si utilizeazd analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gisi proprietdfi 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 tranzacfionare a unor proprietdfi competitive §i comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteazéd preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare aseméndrile si deosebirile intre proprietatea
imobiliard ,,de evaluat” si celelalte proprietdti deja tranzactionate, despre care existd informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietdtii imobiliare se realizeaza conform relatiei:
valoarea proprietitii evaluate = preful proprietdtii comparabile *corecfii
Valoarea chiriei de piatid a SAD situat in Piata Sf. Gheorghe nr.4 Timisoara:
34,00 Lei/mp/luna = 7,00 Euro/mp/luna

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

Rationamentul profesional care std la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sd aiba In vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeaza
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.
Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii chiriei de piatd in vederea inchirieii.
Etapele parcurse: inspectia si descrierea constructiei;culegerea datelor de pe piata imobiliard, cu
ajutorul carora s-a facut o analizd a acesteia; identificarea unor proprietdti asemanatoare comparabile;
evaluarea propriu zisa.
Prin folosirea aborddrii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare:

Valoarea chiriei de piati a SAD situat in Piata Sf. Gheorghe nr.4 Timisoara:

34,00 Lei/mp/lunda = 7,00 Euro/mp/luni

Valoarea nu contine TVA
Datele avute la dispozifie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.
7.1. Raportarea valorii
In urma acestei analize, valoarea chiriei de piatéd estimata este cea rezultatd din abordarea prin
comparatie directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider cd
este cea mai credibilda metoda.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
* valoarea a fost exprimata 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;
e valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
e evaluarea este o opinie asupra unei valori;
* valoarea este o predictie i este orientata spre viitor;
e valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu;
Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA MIJLOACELOR FIXE

959 | 1705 2085

NR.SC2023-_ (7

Blv.C.D. Loga nr.1, 306030 Timigoara, tel: 0256 408 476, www.primariatm.ro

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

Referitor la ,. serviciul de evaluare si expertizd privind elaborarea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura
mifloacelor fixe situate pe teritoriul administrativ al Municipivlui Timisoara si aflate in
patrimoniul Municipiului Timisoura, a Statului Romdn si pentru imobilele la care
Municipiul Timisoara prezintd un interes”,conform contractului de achizifie publica nr.
121/08.11.2022.

Avand in vedere adresa cu nr. SC2023-3594/15.03.2023, transmisi de citre
Compartimentul Spatii cu Alta Destinafie, vi rugiim s4 demarai procedura de elaborare a
raportului de evaluare privind valoarea de piatd, pentru imobil-SAD, in vederea stabilirii
tarifutui de inchiriere in euro/mp, a chiriei pe mp/lund, dupd cum urmeazi:

# Tmobil- SAD2, situat in Timisoara, P-ta Sfintul Gheorghe nr.4, inscris in CF
405070-C1-U17,

Anexdm prezentei urmitoarele documente In copie:
¥ Adresa cu nr. SC2023-3594/15.03.2023 transmisa de Compartimentul Spatii cu
Alta Destinatie;
¥ Adrese revendicare, litigii cu nr. SC2023-3594/21.02.2023;
¥ Extras de carte funciard.

SEF BII%O
Mariana 1an

INTOCMIT,
Cristina/licus

FO 203-01, vers.1
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PRIMARLA MUNICIPRULUL TIMISOARA
DIRECTIA PATRIMONIU

BROUL CLADIRI-TERENURL

Nr. SC2023-3594 din 21.02.2023

CATRE,
COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DEST INATIE

Referitor la solicirarea dvs., nregistrats cu ar. de mai sus, v preeizam

L.a data prezentei, pentru SAD 2 situat in imobilul din Piatu SiAnwl Gheorghe nr.4, inscris
in C.F. nrd03073-C1-U17-Timisoara(conversie a CF. nr.133009), nr. topo.326/1/X VI, nu
figrreazdi cererl de revendicarc, prin notificari, conlorm prevederilor Legii nr.10/2001 - privind
regimul furidic ol unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie
1969 i nici ale Q.U.G. nr. 9472000 - privind reirocedarea unor imobile care au apartinu
cuttelor religioase din Romdnia, republicatd, modificatd si completat prin Q.U.G. nr. 209/2005.

Vi multumim pentru colaborare !

SEF BIROT,
Cilin-Nicugor Birva
,d_i;'."_p k

N N S
"
™~
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Mo

ROMANIA )
JUDETUL TIMI$ - i
- MUNICIPIUL TIMISOARA
© SERVICIUL, FJURIDIC
BIROUL CONTENCLOS ;
- Bed. C.D, Loga ar i, 3’0(){}39 Hmisoam, tels faa, —40256 - 408300 mﬁu grgmaﬂam,

I\r SC2023-3:>94!21 02 2023

 CATRE
DIRECTIA PATRIMONIU |
 COMPARTIMENTUL SPATITCU ALTA DESTINAIIE

l.

o Refentor la adresa dvs. cu nr. de mai sus v comunicam cd in prezent in
, ev1den;ele Serviciului Juridic nu figureazi litigii pe rolul instangelor de judccatd in ¢urs

“de solutionare, cu privire la imobilul situat in Timigoara, P-fa Sfantu Gheorghe nr. 4,

parter, SAD 2, judeul Timis, fascris in CF nr.405070-C1-U17° ‘Timigoara. (CF nr. vechi

‘133009 nt. top. 326/1/XVII) nr. cad.- 405070-C1-U17: :
' Men‘goﬂdm faptul. ¢ verificarea s-a facut strict dup# clementele comunicate
“de dvs., nu §i dupd numarul eventualelor dzspozml emisc in baza Legu nr. 10/2001 say a
dltm ac.t normativ de’ resmulre ﬂmd necesar-ca pc vntor §i ne comumcan si acest aspect

BIROU, .~ CONSILIER JURIDIC,
MIHAE - _UMITRU - OTILIA ERNS}-

OEMG2

= """" - 1 m’ma-a-ﬁa.gz_;.n. ——
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL
COMPARTIMENTUL ADMINISTRARE
FOND FUNCIAR
Nr., 802023-003594/2
(M.B.)

Citre,
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATTR

Referitor la adresa dumncavoastra cu numarul de mai sus, v comunicim faptul cii, potrivit
evidenielor Compartimentului Fond Funciar, in momentul de fatd, respectiv din dosarele depuse i
temeiul Legiior fondului funciar (Legea nr. 1871991, Legea nr. 16971997, Legea nr. 1/2000, Tithl IV, V
yi V1din Legea nr. 247/2005, Legea nr. 165/2013, Legea nr. 231/2018, Legea nr. 87/2020 si Legea nr.
263/2022), completate pan# in prezent cu aclele solicitate de citre Comisia municipald de fond funciar
Timiqoara, le:rulté faptul cfi terenul aferent imobilu]ui situat in Timiwdm P- l;ck Sf&ntu Gheorghe nr, 4,

vech; ]%3009 nr. rop 326: l/XVII nu este sullumt dc catre fostn proprletan sau mo3’ten1tom
acestory, .

Totodatd, vé facem cunoscut urmdatoarele:

- STEFANIGA MARINELA prin cererile depuse la Institugia Prefectului - Judetul Timig unde
au fost Twepistrate sub nr. 14414/20.11.2018 i nor. 15225/ 04.12.2018, wansmise Primiriei
Municipinlui Timigoara, Comisiei municipale de fond funciar Timigoara si tnregistrate sub nr. SC2019-
006969/21.03.2019 (Reg. Spec. nr. crt. 194 i 406), cereri formulate in baza prevederilor Legi nr,
23172018, pentru modificarea §i completarea Legii fondufui funcigr nr. 18/1991, prin care 4 solicitat
atribuirea in proprietate si emiterea, eliberarea titlului de proprietate pentru cota de 44 / 711 mp teren,
aflat In folosintd, ideatificat cu nr. lop. 326/1, nr. cad. 405070, inscris in C.F. 405070 Timigoara { CF.
vechi 92 Timigoara), aferent locuinei din P-ja Sf. Gheorghe, nr. 4, et. |, ap. 2.

Cererile solicitantei STEFANIGA MARINELA au fost anahzatu in cadrul sedinfei Comisiei
municipale de fond funciar Timigoara din data de 17.10.2019.

in urma analizelor efectuate, Comisia municipald de fond funciar Timigoara a respins cererile
solicitantei STEFANIGA MARINELA cu numerele de mai sus, intrucit nu se incadreazi in prevedcrile
Legii nr. 231/2018.

Sclicitanta STEFANIGA MARINELA a formulat contestatia fnregistratd la Primiria
Municipiului Timigoara sub numaryl D02020-000265/13.02.2020, care Tmpreund cu dosarul acesteia
depus in baza prevederilor Legii nr. 231/2018, s-au inaintat la INSTITUTIA PREFECTULUI-
JUDETUL YIMIS, Comisiei judetene pentru stabilirea drepului de proprietute privatd asupra
terenurilor, in vederea solufiondrii potrivir art. 6, lit, d} din Cap. §l al Regulamentului aprobat prin H.G.
nx. 89072005 cu modificarile 5i completiriie ulterioare.

Contestafia gi dosarul susmentionat s-au Inregisirat la Instilutia Prefectului - Judeful Timis sub
numdirul 2857/18.03.2020, nefiind emisii hotarfrea Comisiei judetene de fond funciar Timig,

- MAN CARMEN NELA prin cercrea cu nr. DO2020-1742/30.07.2020 (Reg. bpﬂb nr. crt. 549)
formulatd in baza Legii nr. 8772020, solicitd terenul aferent apartamentului 8 (49 / 711 mp teren in
folasinti (eerere nesolntionati- dosar In lucru).

Responsabil compartiment, CONSILIER,
CONSILIER,
CRISTI OSAN ' NINA CIOBANU

Quk

Red Mast/LC.
Ex2
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' 4 Cficiul de Cadastru si Publicitatz Imobiliard TIMIS Nr, CRrere 32455
' Siroul de Cadastru 51 Publicitate Imobliara Timisoara Ziva 13
'_‘! Luna 02
o E - Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cag ymiicre
S e PENTRU INFORMARE T e -
e runciara . aosoro.crutr isoors MMMINGAGHIANY

A, Partea |, Descrierea imobilului
Nr, CF vechi: 133009
Unitatea individuald Mr. topografic:326/1/XV!

Adresa: Loc. Timisozra, Piata Sfanlu Gheorge, Nr. 4, Bt parter, Ap. SAD 2, Jud. Timis, in drespta intrarii

Parti comune: terenul construil si neconstruit , poarta de intrare, intrarea uscata, fundatia, fatadele, perctii
despartitori comuni,planseele, case scarii, urcar=a Iz pod, podul, cosurile de fum, acoperisdl, boxee dz la
subsol, coridoarele de acces la apartamente si boxe, grupul saniza- dz la parter, racerdurile de apa. canal,
enery e slectrica

Nr Suprafasa |Suprafatal Cote péart ‘ i 2 o
b Nr. cadastral construita |utila (mp)]  comune Cote teren Observagii / Referinge
Al lA05070-C1l-ULl7 B R Compus dn 2 ircaperi si boxa e
| subsol, cu 8,61%pc si €0/711
mp. taren in proprietate
B. Partea Il. Proprietari si acte
nscrieri privitoare |a dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte
70978/ 17/05/2012
Inscris Sub Semnatusa Arvats rr.o corare indrepiare erjare materizla, gin 17/05/2012 smis de QCPI TIMIS;
g2 Inzazulare. drept d2 PROPRIETATEHGS 101&/2003, dobandit prin _eas, Al
T lcota actuzla 1/1 - e
1} MUNICIPIUL TIMISOARA DOMENIUL PUBLIC
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
Darument care contine date cu caracter petsonal, protefate de prevedarile Legii Nr. 677/2901. Pagina 1 din 2
Extri3e veat=e nizrmang o0-lng 3 4 252 epay.ancphro FOrmpu i o area J 3
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Caree Furiciard Ne. 405970-C1-U17 Comuna/OragiMunicipiv: Timiscara

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: L.oc limisoara, Piata Sfantu Gheorge, Nr. 4, EL parter, Ap. SAD 2, Judd
Timis, in creapta intrarii
Parti comune: tersnul consiruit si neconstriit, poarta de inkrare, inlrared uscala, fundatia, fatadele, peretii
despartitor: comum, planseele, casa scarii, urcarea la pod, podu., cosurils de fum, acoperisil, boxele de la
subsol, cortdoarele de acces la apartamente si boxa, grupul sanitar de la parter, racordusile de apa, canal,

energie eleclrica

MNr i Suprafata |Suprafata| Cote parti " iy -

ort N cadastral constraits busita (i) prhs Cote taran Onservati: / Referinte
AL | 405070-C1-U17 - - - | - Compus din 2 incaperi s' 0oxa a
! sunscl, cu B,61%pci s 60/711
| i m». teren in_proarietate

Extrasul de carte “urcia-d generat prin sistemiul irformatic integrat al ANC?1 condineg infermatiiie dir cartea
furciara sctive la data genard-ii. Acasts este valzbil in conaitiiie prevazute de arl. 7 din Legea ne. 455/2CC1.
caroborat cu art. 3 ¢in 0.U.G. n~. 41/2016, exclis v 1 meciu eleciranic, pentru activititi si procese
admiristrative prevazute de lagislat a in vigoare. Valzhilitatza peate fi extinsa siir forma fizicd a
cocumentului, fara semnaturad olagrafd, cu acceptul expras sau procedural alinstirutie’ puolice ari entitaii
cars a solicitat prezentarca acestu’ extras.

Verificarea orect tudini si rezlizasi informatillar zoatirute de document se poate face la acrese
www.ancpi.rofverificare, fclosind codul de verificare ontine disponibil in anzet. Codul de verificare este valstil
30 de zile czlencarist.ee de la mementul generdrii docurmentului.

Data 5i ora generérii,
13/G2/2023, 14:08

Docurneal care conling date cu Carazier persanai, pratejare e pravederile Legii N, 677/2001. Pagina 2 din 2

wieiger e i e aig andine 3 a3y SRay.andpiro
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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) 549,98 700,00 750,00
Chirie ( euro/mp/luna) 5,14 7,00 5,17

1 [Tipul comparabilei Oferta Ofertd Ofertd

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 nepartinitoare nepirtinitoare nepdrtinitoare nepirtinitoare

6 |Conditiile pietei 17.03.2023 17.03.2023 17.03.2023 17.03.2023
Curs valutar 49190 49190 4.9190 49190

Ajustiiri specifice proprietatii

6 |Localizare Ultracentral Central Central Central

Comparativ cu subiectul inferior inferior inferior
Caracteristici fizice

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

8 |Destinatia Comercial Comercial Comercial Comercial

9 |[Etaj S+P+2E P P+E P+E+M

10 [Finisaj Obisnuit Superior Superior Superior

11 |Suprafata utila 98,15 107,00 100,00 145,00

12 |Anexe da nu nu nu

13 |Anul PIF 1900|similar similar similar

14 |Structurd constructiva Zidarie Zidarie Zidarie Zidarie

15 |CMBU Comercial Comercial Comercial Comercial

https://www.imobil | https://www.imobilia|https://www.imobili
iare.ro/inchirieri- re.ro/inchirieri-spatii- |are.ro/inchirieri-
spatii- comerciale/timisoara |birouri/timisoara/ce
comerciale/timisoar|/central/spatiu- ntral/birou-de-
a/central/spatiu- comercial-de- inchiriat-
comercial-de- inchiriat- X3SH141UR?lista=30

5 Isuisa inchiriat- XCOK1405B7?lista=305[5802910&listing=1&

XABE040007lista=30{802910&listing=1&pa|pagina=lista&sla=list
5802910&Iisting=1 |gina=lista&sla=lista&s|a&sla=lista&imoidus
&pagina=lista&sla=li|la=lista&imoidusr=17 [r=1739488

sta&sla=lista&imoid 39488
usr=1739488

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentulul 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 informaii relevante din piata specifica proprietaii 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 zond etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cite ori este
posibil prin verificari incrucisate.

3. Analiza — Procesul de analizi are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restringerii intervalului si identificarii de oferte ale unor
proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin
raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.

® 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 proprietdti imobiliare similare - oferite spre vanzare
,valabile la data evaluarii.

® 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 proprietatea comparahila si reprezinte un substitut al
proprietitii subiect).

o .09
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Evaluarea chiriei de piati a cabinetului - Analiza pe perechi de date

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subiect/comparabile Ultracentral Central Central Central
Suprafata utila (mp) 98,15 107,00 100,00 145,00
Chiri (€/mp/lund) 5,14 7,00 5,17
e L Elemente specifice tranzactionarii e ; : : :
Tipul comparabilei Oferta Ofertd Oferta
Marja de negociere (%) -5,00% -5,00% -5,00%
Valoarea ajustarii_(€/mp) -0,26 -0,35 -0,26
Pret ajustat 4,88 6,65 4,91
Drepturi de proprietate transmise drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (E/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 4,88 6,65 491
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 4,88 6,65 4,91
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0.00% 0,00%
Valoarea ajustarii (E/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 4,88 6,65 4,91
Conditii de inchiriere nepirtinitoare nepdrtinitoare nepirtinitoare nepirtinitoare
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 4,88 6,65 4,91
Conditii de piata 17.03.2023 17.03.2023 17.03.2023 17.03.2023
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (E/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 4,88 6,65 4,91
Elemente specifice proprietiitii
Localizare Ultracentral Central Central Central
Comparativ cu subiectul inferior inferior inferior
Ajustare procentuala (%) 5,00% 5,00% 5,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,24 0,33 0,25
Pret ajustat 5,13 6.98 5,16
Caracteristici fizice
Componenti non-imobiliara nu este cazul ] : nueste cazul ‘nu este cazul nu este cazul
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,13 6,98 5,16
Destinatia ; : ‘Comercial - Comercial ~ Comercial . Comercial
Ajustare procentuala (%) 0.00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,13 6,98 5,16
Acces direct : e : . Da : ‘Da - Da . Da
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0.00% 0,00%
Valoarea ajustarii (E/mp) 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 5,13 6,98 5,16
Grup sanitar e ; Da ; L Da : BEL e
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,13 6,98 5.16
Finisaj : | bl L . Obisnuit Superior il - Superior N Superior
Ajustare procentuala (%) -5,00% -5,00% -5,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,26 -0,35 -0,26
Pret ajustat 4,87 6,63 4,90
Etaj i ' G S+P+2E 0 P el P+E. b P+E+M
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 4.87 6.63 4.90
Suprafatiutila 98.15 107.00 100,00 145,00
Ajustare procentuala (%) 0,09% 0.02% 0.47%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,02
Pret ajustat 4,88 6,63 4,92
Ajustare totala bruta absoluta (EUR/mp) 0,25 0,33 0,27
Ajustare totala procentuala absoluta 4,83% 4,71% 5,19%
Pret ajustat 4,88 6,63 4,92
Numar ajustari 3 3 3

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

Valoarea chiriei de piati estimata (€/mp/luni) 7,00

Valoarea chiriei de piati estimata (Lei/mp/luni) 34,00
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Justificare ajustirilor aplicate in cadrul abordirii prin piati :
Avénd in vedere faptul ci prop. comparabile utilizate sunt tranzactii, pt a ajunge la un pret
Tipul comparabilei estimat de vanzare s-au luat in calcul contractele de viinzare cumpdérare anterioare in
acelasi imobil
Drepturl depnptictite Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice dreptului de proprietate transmis
transmise
Restrictii legale Nu au fost aplicate ajustiri
Conditii de finantare Nu au fost aplicate ajustari pentru conditiile de finantare
Conditii de vinzare Nu au fost aplicate ajustiri pentru conditiile de vinzare
Conditii de piata Nu au fost aplicate ajustari
Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplicd atunci cind
caracteristicile de pozifionare in zond ale imobilelorcomparabile diferd de cele ale prop.
Localizare evaluate. Ajustérile reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprietiiti datoritd
localizirii in zon4, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ci o locatie este
mai buni decét alta, din diferite motive.
Oferta 1 Central inferior 5,00%
Oferta 2 Central inferior 5,00%
Oferta 3 Central inferior 5,00%
Ajustdrile pentru suprafati se aplici atunci cdnd, in urma observatiilor concluzionate in
cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret pe care un cumpdritor tipic le va plati
Suprafati penltru un lot de terer-l in functie de suprafata acestuia. In general EI.(?GS(B ajustari sunt
aplicate procentual si recunosc cit ar pliti un cumpdrator tipic, mai mult sau mai putin,
pentru un lot de teren care difera prin suprafata fata de proprietatea subiect. In cazul nostru
avem urmatoarea situatie:
S tranzactie |S subiect Dif. % ajustare
Ofertd 1 107,00 98,15 -8,85 0,09%
Oferta 2 100,00 98,15 -1,85 0,02%
Oferta 3 145,00 98,15 -46,85 0,47%
.. Comparabilele utilizate au CMBU similara cu cea a proprietatii subiect, astfel incét nu se
Destinatia : : ; ;
; impune aplicarea unor ajustari
Finisaj Comparabilele utilizate au finisaje superioare subiectului se aplicd o ajustare procentuali
Oferta 1 Superior 0,00%
Oferta 2 Superior 0,00%
Oferta 3 Superior 0,00%
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8.3. Comparabile folosite

317123, 1245 PM Spatru comercialpentru birour - spatiu comercial de inchiriat in Timigoara, judetul Timig - XASE04000 - 550 EUR

immobiliare.ro

D Anunt #XABEDADOO

Spatru comercial/pentru birouri

() Timisoara, zona Central

sueimpriuna 49,98 € /1una

Dab Gretia
Manager

BRILLIANCE REALESTATE

Specificatii
D Anunt XASEDGCGDO Actualizatin
Tip imobil: Spatiu stradal  Suprafata totald disponibila: 107 mp
Denumire Spatiu comercial sau pentru  Suprafata totala proprietate. 107 mp
imobil: birouri

Suprafata teren: 1106 mp
Notite
Adauga comentariu Adauga
“

ALTE DETALII ALTE DETALII PRET

Brilliance Real Estate va ofera spreinchiriere un  Comision: 75%

spatiu comercial centrat in suprafata de 107 mp

utili. Spatiul este compartimentat in 4 incaperi, CERTIFICAT ENERGETIC

intrare atat din stradacat sidin curtea
imobilului. Se preteaza atat ca spatiu comercial

cat si ca spatiu pentru birouri.

Subspatii

Spatiu comercial

Clasa energetica: A

Suprafata comerciala 107 mp

Chirie /! mp / luna: 514 EUR/mp (total: 549,98 EUR/Iuna), Comision: 75%

Dispanibil: din data de 01/07/2022
https I imobi ferk-spatii jale/tim Ispatiu-comercial-de-inchiriat-XABEG40007ista=3052029 108 listing= 18pagina=i i imoiduse=1739483
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AN7123, 12:47 PM Spatiu - Central, Timi: - spatiu ial de inchirial in Timigeara, judetul Timig - XCOK 14058 - 700 EUR

inmobiliare.ro

Spatiu comercial - Central, Timisoara

& Tuvwoars

it

scrrprans 700 €oma

Adala-Maria Todoran
IMCBILIARE £ XCLUSIVE

Specificatii
eyt g
gy et Bioe de apartamente 100 mp
Sup 100 mp
Regiminditime P+E
Da
exlsta
AT CONSIICUE 1930
Notite
Adaugacomen Adauga
&
ALTE DETALII ALTE DETALIIPRET
| il Conmsson i
Prat TOBEUR
7 Teleton. yezl pumdngt
citegte mai muft
Subspatii
Suprafats comermma 168 mp
Cninig f md ! 7 EURImp {total. 700 EUR/iupa), Cemision: inchiriere: 50%
D550 imediat
£ia) Demisol

Proprietati recomandate
Pentrucautarea taiti recomandam urmatoarele anuntur:

Ay
T
= H
Timisoara, Lugojuiul Timisoara. losefin
G womp 8 Contueomercal f28mp B Centrucomecal
Ittps:Hwww.imoblliare rofnchirier spati ial i Ifspati I-de-inchiriat-XCOK 14058 7ista=305802910& st &pagi o =lict a8 ol

=1739488

12
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317723 1250 PM

Apartament cu 4 camere, 145 mp, 2ona Sinaia - birou de inchiriat in Timigoara, judetul Timis - X3SH141UR - 750 EUR

imobiliare.ro
Apartament cu 4 camere,145 mp, zona Sinaia
gt s dons Cenbi
EETEmp {iara 750 € /una
.
BLITZ THASOARA
9
Specificatii
ST, Bloc de apartamante  Supmiata totala msporida 165 mp
Notite
Adaugacoments Adaugd
#
ALTE DETALI
Bhitz are ptacens
L Gt
A PODIG
citegtes mai mult
Subspatii
1asSmp
$.37 EURFmp {total: 750 EUR/luna}
imediat
Proprietatirecomandate
Pentrucautarea taitirecomandsm umétoarele anunturi:
Timisoara, Ultracentral Timiscara, Bucovina
Lowomp 88 Cosontis fovomp 3 Cagredsbour
Anunturi asemanatoare prezentate de agentia BLITZ
Birourt Timisoara
Timisoara, Lipovei Timiscara, BadeaCartan
L $32mp 1L, womp
hitps Hwww,imobili irieri- bil hiriat-X35H141UR 2ista=3058029108ksting= 1&paginali sla=lista imoidus=1739488 2

37



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.640/2022

-38-




