Primaria Municipiului Timigoara SRDC/BMD

Timigoara 2023 Capitald Furopeand a Culturii

3-a inregistrat cu numarul: SC2022-032143 din 21.12.2022

Corespondenta

la Directia Economica

Am preluat de la AWB6352212110001

Firma: 2591/2022 FIDOX SRL

Cu adresa; Timisoara, -~
Total file Termen de rezolvare: 20.01.2023

Termen directie: 05.01.2023 -
Obs. 4582/2022 PV, RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE
IMOBILIARA CHIRIE SAD STR. OITUZ, NR.1 :

Timisoara, la 21. 12.2022 Consilier/Referent, Qq
Rafael Boldis

Declar ¢4 sunt de acord i imi exprim consim{améntul in mod expres, neechivoc, liber si informat
cu privire la prelucrarea datelor mele cu caracter personal, conform prevederilor Regulamentulu
(UE) 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal si privind libera circulatie a acestora, pentru a fi colectate, folosite, prelucrate §i
| stocate de catre Primdria Timigoara, in vederea indeplinirii atributiilor legale ale acestei institufii.
|
i

SEIMNAIUTA .o oeereenreaeerrrsnses s sns o
Cod FO-24-01, ver. 4

[
Tl




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.582/2022

I

MUNICIPIUL TIMISOARA
JUDET TIMIS

Evaluare proprietate imobiliara

SAD 2
Str.Oituz nr.1

CF 409363 - C1 - Ul6

Evaluator autorizat ANEVAR — ELEPLEBM — Leg.14997
Ing.Pantel Ovidiu

Data: 13.12.2022

.-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.4.582/2022

CUPRINS

1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza evaluarii

1.2. Certificarea evaluatorului

2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

2.3.Scopul evaludrii

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
2.5. Tipul valorii estimate

2.6. Data evaludrii

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii
2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

2.11. Conformitatea cu SEV

2.12. Descrierea raportului

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piati, oras, vecinatati si localizare
3.2. Prezentare generald a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

6.2. Abordarea prin piata

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
7.1. Raportarea valorii

8. ANEXE

8.1. Acte de proprietate

8.2. Fise calcul

D




S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.4.582/2022

REFERITOR : ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA

1.Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. JO8/343/2001, 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 CT2022-6700/12.12.2022 emise de Primédria Municipiului
Timisoara, a efectuat raportul de evaluare in vederea estimdrii chiriei de piata a SAD 2 situat in
Str.Oituz nr.1 Timisoara. .

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

3. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimdrii valorii chiriei de piata in
vederea inchirieril.

4. Utilizator desemnat — 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.

5. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie SAD 2 situat in
Str.Oituz nr.1 Timisoara inscris in CF 409363 — C1 — U16 avénd o suprafata utilad de 101,10 mp

6. Dreptul de proprietate supus evaluirii - a fost supus evaluérii dreptul absolut de proprietate al
Primdriei Timisoara asupra SAD 2 situat in Str.Oituz nr.1 Timisoara inscris in CF 409363 — C1 -U16
7. Tipul valorii — este "Chiria de piata" asa cum este definitd in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdit si un locatar hotdirdt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au
actionat fiecare in cunostintd 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 piata, a chiriei contractuale.

8. Moneda raportului este RON si EURO la cursul din 13.12.2022 leuro = 4,9314 ron.

9. Data evaluarii: 13.12.2022

Data inspectiei : 13.12.2022

Data raportului : 13.12.2022

10. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2022

CF 409363 - C1 -U16

11. Valoarea chiriei de piati propusi - In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea chiriei de piatd a SAD 2 situat in Str.Oituz nr.l Timisoara inscris
in CF 409363 — C1 — U16, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta
prin abordarea prin piatd, si anume:

Valoarea chiriei de piata a SAD 2 situat in Str.Oituz nr.1:
41,67 Lei/mp/luna = 8,45 Euro/mp/luna

Valoarea nu contine TVA

12. Argumente privind valoarea propusi - Argumentele care au stat la baza elaborarii 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 decembrie 2022;

- valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- prezentul rezumat trebuie utilizat impreund cu raportul din care face parte.
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Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicind

principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 - Evaluéri pentru raportarea financiara

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

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

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

1.1 Declaratie de certificare

Referitor la stabilirea valorii chiriei de piatd a SAD 2 situat in Str.Oituz nr.1 Timisoara Inscris in CF
409363 — C1 - U16, dupa informatiile pe care le detin certificim cé:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale $i corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate
in raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu
este 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 legatd de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate Tn aceastd activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasta 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 legéturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate Tn urma utilizarii 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




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.582/2022

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, avind Codul Unic de anegistrare
14756536, reprezentatd prin Primar — DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA
STANCIU.
2.3. Scopul evaluarii : 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 evaludrii dreptul absolut de proprietate al
Primariei Timisoara asupra SAD 2 situat in Str.Oituz nr.1 Timisoara inscris in CF 409363 — C1 - U16
2.5. Tipul valorii : este "Chiria de piata" asa cum este definitd in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

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

Chiria de piatd 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,
daci chiria contractuala nu diferd de chiria de piatd, a chiriei contractuale.

2.6 Data evaluirii, data inspectiei, data raportului : 13.12.2022

Data inspectiei : 13.12.2022

Data raportului : 13.12.2022

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

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

documentarea pe baza actelor si informatiilor furnizate de cétre 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 cétre proprietar:

CF 409363 -C1 -U16

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 influenfeaza valoarea proprietafii
imobiliare;

literatura de specialitate Tn 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 informatiilor
furnizate;

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea pentru legalitatea si acuratetea datelor si informatiilor
emanate din partea proprietarului, utilizatorului desemnat si a publicatiilor consultate. Nu s-au efectuat
masurétori, 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, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. O ipotezd
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speciald este o ipoteza 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 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 genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate
expres pe parcursul raportului i a caror impact este expres scris cd a fost luat in considerare

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

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

- se presupune cid proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictiillor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare

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

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

- nu Tmi asum nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiinfificd In acest scop.

- in pregitirea 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 condifiile curente de piata, pe
factorii cererii si ofertei anticipati pe termen scurt si datoritd lipsei de stabilitate economica actuald,
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 consultantd ulterioard sau s depuna
mirturie in instantd in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decét in conditiile in care legea il
obligd 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 naturé,
relatii publice, stiri, agentii de védnzare sau alte cdi mediatice fard acordul prealabil, scris, al
evaluatorului.

- orice valori estimate in raport se aplicé intregii proprietdti 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
prevédzutd in raport

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publlcare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pérti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicitdtii fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza si apara.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
mérturie in instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au Incheiat astfel de
m‘;elegerl in prealabil.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport i inca un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Orice valori estimate in raport se
aplica activului evaluat, luat ca intreg i orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.
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Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operafiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita
informatiilor valabile $i cunoscute de acesta la data evaludrii.

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

Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in
posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semndtura originala.

2.11. Declararea conformititii evaluirii cu SEV:

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

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

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

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

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

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit In conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor 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 Inregistratd la recensdmaéntul din
2002. Zona metropolitand Timisoara are o populatie de 468.162 de oameni, pe cand populatia zonei
urbane functionale (ZUF) numara 508.037 de locuitori.
Timisoara este un centru industrial, comercial, medical, cultural si universitar important pentru
Romania. Numele localitatii provine de la cel al rdului Timis, combinat cu substantivul maghiar vdr,
,cetate”, adica Cetatea Timisului. Situat pe raul Bega, orasul este considerat capitala regiunii
istorice Banat. Din 1848 si pind in 1860 a fost capitala Voivodinei sarbesti si a Banatului timisan.
Cuceritd In 1716 de cétre austrieci de la turci, Timisoara s-a dezvoltat in urmatoarele secole indaratul
fortificatiilor si In nucleele urbane situate in jurul lor. Dupa ce fortificatiile si-au pierdut utilitatea in
lumina avansurilor tehnologice din domeniul militar, cetatea a fost in mare parte dezmembrata si zonele
recuperate au fost valorificate. Dupa Primul Razboi Mondial Timisoara a intrat in
componenta Roméniei. In 1989, orasul a fost focarul Revolutiei Roméne, care a indepartat regimul
comunist
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Google Earth

Sursa: Google Earth
3.2. Prezentare generali a propriettii
SAD 2 situat Str.Oituz nr.1 Timisoara inscris in CF 409363 — C1 — U16 situat in cartier Central zona 1,
la parterul unui imobil de locuinte.
3.2.1. Situatia juridica. Drepturi de proprietate evaluate - a fost supus evaludrii dreptul absolut de
proprietate al a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate al Primdriei Timisoara asupra SAD 2
situat n Str.Oituz nr.1 Timisoara inscris In CF 409363 — C1 — U16. Documentele care atestd dreptul
absolut asupra proprietétii sunt atasate raportului
3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului
Amplasamentul este situat in Timisoara, Cartier Central
Amenajdrile terenului:
- retele de utilitdti: apd, gaz, canalizare.
- amplasamentul nu este Tmprejmuit;
Accesibilitatea:
- posibilitati de acces: din str.Oituz;
Caracteristici fizice:
- forma: regulata;
- categoria de folosinta: curti constructii;
- terenul este ocupat partial de constructii de tip imobil de locuinte;
- topografia: plana.
Caracteristici juridice:
- terenul se afla situat in intravilanul orasului Timisoara;
Notd: Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiilor nu este certificata de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregitire si atributii in acest sens. Daci se doreste o
opinie avizata, atunci este necesard comandarea unei expertize tehnice de rezistentd. Evaluatorul nu va
putea fi facut radspunzétor pentru aceastd mentiune.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piafa imobiliard 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 imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic $i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpératorii si
vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

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

(analiza productivitatii proprietatii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietel si aria competitiva)

Pasul 3. |Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea §i previziunea concurentei)

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

Pasul 1.

Pasul 2.

Pasul 4.

Pasul 6.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determind 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 ci la data evaluari exista cerere pentru utilizarea legal
permisa si am identificat comparabile.

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

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

Caracteristicile proprietatii imobiliare: cladire de tip imobil de locuinte
Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur utilizator
(proprietarul) sau, 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;
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Aria pietei: locald, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut,
oferite spre vanzare in zone apropiate si au fost identificate comparabile;

Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate proprietdti similare (disponibilitate curenta gi
viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata definita;

In concluzie, tinind 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 existd cerere pentru acest tip de constructii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

Oferta aferenta proprietdtilor 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) proprietétii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Inceputul anului 2021 a fost unul promitator pentru piata imobiliard, cererea fiind mai mare decat oferta
la vinzare 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 piata
au rezultat urmatoarele informatii:

oferta de vanzare — suficiente informatii;

oferta de nchiriere — suficiente informatii;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

Reprezinta raportul dintre preful 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 oferta

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

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

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietéti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd —
curentd i viitoare. Aceasta 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. Comparénd cererea
existenta si potentiala cu oferta curenta si anticipatd competitivd se poate determina daca exista cerere
pentru un numér mai mare de imobile.

Pe piata romaneascd, raportul cerere/ofertd este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piatd a
vanzatorului incepind cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare Intr-o piatd a
vAnzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numdarului locurilor de
munci si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale térii, coroborat cu cresterea numarului
tranzactiilor pe segmentul imobiliar §i previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei
preturilor pe piata mentionata.

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

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

Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii 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 probabild rezonabildi si legaldi a unui teren liber
sau a unei proprietdfi construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si
care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd in urmétoarele situatii:
Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
In plus fatd de a fi probabil rezonabila, CMBU atit a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
permisa legal
fizic posibila
fezabila financiar
maxim productiva (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietatii
construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietdi este determinata dupa aplicarea celor patru criterii i dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.
Cea mai bund utilizare a constructiei
Pentru a identifica cea mai buni utilizare a cabinetului medical, am cules de pe piata informatii
referitoare la cabinete medicale similare amplasate in Timisoara.
Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitéii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdri a constructiei, tinAnd cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile imobilului.
In vederea stabilirii celei mai bune utilizri, am analizat utilizrile posibile ale proprietétii, dupa cum
urmeaza:

Utilizare Criterit CMBU

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

Astfel, cea mai buna utilizare a constructiei este cea servicii

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai
bund utilizare constructiei este cea de clddiri servicii (utilizarea actuald). Aceasti 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 estimata avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
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Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
- abordarea prin piaté;
- abordarea prin venit;
- abordarea prin cost.
Alegerea abordirii a depins de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de
referinta ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analizd. Toate cele
trei abordari Tn evaluare se bazeaza pe date de piata.
6.2. Evaluarea chiriei de piatd a SAD 2 prin abordarea prin piati
Drepturile asupra proprietitii 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 tranzactioneaza pe piati, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piafd se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii 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 piata, este normal sa se adopte un criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezulta din analiza preturilor
de vénzare prin calcularea pretului pe metru pétrat pentru o clidire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cind exista suficientd omogenitate Tntre
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 proprietitilor 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 cdtre participantii de pe piata relevanta.
In evaluare, increderea care poate fi acordatd informatiei despre pretul oricdrei comparabile se
determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si ale tranzactiei din care
au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietétii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele
dintre urmatoarele elemente:
dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaludrii;
localizérile respective;
calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisa 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 metoda analizeazd, compard §i ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru
proprietéti similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate 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 piefei
pentru a gasi proprietdti similare, comparand apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietafi imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietafi competitive si comparabile. Analiza comparativd se
bazeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietdti, intre elementele care influenteazd preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemadndrile si deosebirile intre proprietatea
imobiliara ,,de evaluat” si celelalte proprietiti deja tranzactionate, despre care existd informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietéatii imobiliare se realizeaza conform relatiei:

' valoarea proprietifii evaluate = pretul proprietdtii comparabile *corectii

Valoarea chiriei de piata a SAD 2 situat in Str.Oituz nr.1:
41,67 Lei/mp/luna = 8,45 Euro/mp/luna

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

Rationamentul profesional care st la baza selectérii 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 estimérii valorii chiriei de piatd in vederea inchirieii.
Etapele parcurse: inspectia si descrierea constructiei;culegerea datelor de pe piata imobiliara, cu
ajutorul cdrora s-a facut o analizd a acesteia; identificarea unor proprietdti aseménitoare comparabile;
evaluarea propriu zisa.

Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmitoarea valoare:

Valoarea chiriei de piatia a SAD 2 situat in Str.Oituz nr.1:
41,67 Lei/mp/lunia = 8,45 Euro/mp/luni

Valoarea nu contine TVA
Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.
7.1. Raportarea valorii
In urma acestei analize, valoarea chiriei de piatd estimata este cea rezultatd din abordarea prin
comparatie directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ca
este cea mai credibila metoda.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
* valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii
decembrie 2022;
* valoarea nu {ine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
* evaluarea este o opinie asupra unei valori;
» valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;
* valoarea nu {ine seama de responsabilititile de mediu;
Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA MIJLOACELOR FIXE
NR.CT2022-006700/ 12.12.2022

B]vCDLoga n;.rl, 300030 Timisoara, tel: 0256 408 476,‘:;:\;‘“4.p:-ima riatm.ro

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

Referitor la ,, serviciul de evaluare si expertizi privind elaborarea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura
mijloacelor fixe situate pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara si aflate in
patrimoniul Municipiului Timisoara, a Statului Romdn si pentru imobilele la care
Municipiul Timisoara prezinid un interes ”,conform contractului de achizijie publicd nr.
121/08.11.2022.

Avand in vedere adresa transmisi de citre Compartimentul Spatii cu Altd Destinafie,
inregistratd cu numarul CT2022-006700/12.12.2022, vi rugim sa demarati procedura de
elaborare a raportului de evaluare privind valoarca de piatd, pentru imobil-SAD2, in
vederea stabilirii tarifului de inchiriere in euro/mp, respectiv lei/mp a chiriei pe lund, dupi
cum urmeaza:

» Imobil-SAD2, situat in Timisoara, str. Oituz nr. 1, inscris in CF 409363-C1-Ul6;

Anexam prezentei urmdtoarele documente in copie:
¥  Adresa cu nr.CT2022-006700/12.12.2022 a Compartimentului SAD;
¥ Adrese revendicare, litigii cu nr. CT2022-006212/04.10.2022,
» [Lxtras de carte funciari;
» Releveu SAD 2.
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¥ 14 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr. cerere 207838

- d Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara Ziua 22

14 tuna . 08

L ” Amal 2022

ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ced verificare

A gl PENTRU INFDRMARE 4‘5 iH '?ﬁnssiel{?ﬁ i
Carte Funciard Nr. 409363-C1-U16 Timisoara "mﬂm “I!I ﬁﬂlﬁli"m

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Loc. Timisoara, Str Qituz, Nr. 1, Et. parter, Ap. SAD 2, Jud. Timis
Parti comune: sunt terenul construit si necosntruit, fatadele, usile de la intrare, scara, casa scarilor, planseul,
acoperisul tip sarpanta, fundatia, coridorul de acces la boxa in subsol, trotuarul de protectie si instalatiile de

incalzire, apa electricitate si RTV.

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti i :
o Nr. cadastral construita |utila (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte
Al1]409363-C1-Ul6 - 1011 - 3456/5210S.A.D. 2 situat la parter cu

0 intrare de pe strada Oituz,
compus din: 2 birouri, 2 holuri, 2
maqgazii, casierie si grup sanitar
cu 34.56/521 mp teren

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

207838 / 22/08/2022
Act Administrativ nr. 3989, din 02/08/2022 emis de Municipiul Timisoara; Act Administrativ nr. 42182, din
18/08/2022 emis de OCPI Timis;
Se infiinteaza cartea funciara nr.409363-C1-U16 / UAT Timisoara a Al
unitatii individuale cu numarul cadastral 409363-C1-U16 prin
‘transcrierea unitatii individuale din cartea funciara nr.409363-C1-U9 /
- Bl UAT Timisoara , in urma dezlipirii terenului pe care este edificat
: ‘condominiul din care face parte unitatea individuala si deschiderii
; cartii funciare 409363 / UAT Timiscara, pentru terenul-parte de uz
.Comun' e L S e o B
Act nr. 0;
B2 ‘Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
/3
1) STATUL ROMAN, prin ICRAL TIMISOARA
i OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 409363-C1-U8/Timisoara, inscrisa prin incheierea nr. 8254 din 24/07/1991;
(provenita din conversia CF 66845) i

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

o UG SUNT,

Document care confine date cu caracter personal, protejate de pravederile Legii Nr 677/2001. Pagina 1 din 2

Tl Ay

N R s3oardiee 15 anvats epay.ancpl.ro

-17-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.582/2022

Carte Funciard Nr. 409363-C1-U16 Comuna/Qras/Municipit; Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Timisoara, Str Oituz, Nr. 1, Et. parter, Ap. SAD 2, Jud. Timis

Parti comune: sunt terenul construit si necosntruit, fatadele, usile de la intrare, scara, casa scarilor,
planseul, acoperisul tip sarpanta, fundatia, coridorul de acces la boxa in subsol, trotuarul de protectie si
instalatiile de incalzire, apa electricitate si RTV.

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti - :
ot Nr cadastral construitsd | utila (mp) comiing Cote teren Observatii / Referinte
Al | 409363-C1-UL6 - 101,1 . 3456/52100|5.A.D. 2 situat la parter cu

intrare de pe strada Oituz,
compus din: 2 birouri, 2 holuri, 2
magazii, casierie si grup sanitar
cu 34.56/521 mp teren

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

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

S-a achitat tariful de 120 RCON, -Dovada plata card online nr.18608/22-08-2022 in suma de 120, pentru

serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222,
Asistent Registratar, Referent,

IZABELLA SZOMSZED

Data solutionarii,
24-08-2022

Data eliberarii,
/I

fparafa sf semndatura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Dot aza prarny farmaes on liea

3 a7 254 apay.ancphro
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1 P'i'f TRATSOARA
f‘ﬂ[ﬂq 1 VOICA

LT PO e

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICTPIUL TIMISOARA

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE
NR. CT2022-006700/12.12.2022

Bd. C.D. Loga nr. 1, 300030 Timisoara, tel: 40 256 408 426, fax: 40 256 408 395, www.primariatm.ro

CATRE,
BIROUL EVIDENTA MIJLOACE FIXE

Avand in vedere Hotdrirea de Consiliu Local nr. 399//02.08.2022, privind aprobarea
operatiunii de subapartamentare a spatiului- parter a imobilului inscris in CF nr. 409363-CI-
U9, Timisoara sirada Oituz nr. | si intocmirea contractului de inchiriere pentru spatiul
antementionat, vi rugdm s obtinefi raportul de evaluare a SAD-ului descris mai sus,
stabilirea tarifului de inchiriere in euro/mp,respectiv lei/mp a chiriei pe lund.

Anexam urmatoarele documente:

- Adresele de verificare de la compartimentele de specialitate: Compartiment
Administrare Fond Funciar; Serviciul Juridic; Biroul Cladiri, Terenuri.

- Extrasul CF

- Releveul SAD-ului.

DIRECTOR, CONSILIER,
CRISTIAN FRAN’FESLL}—- MARINELA BANDI

| e

\ )
I o

P B e
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA PATRIMONIU
BIROUL CLADIRI SI TERENURI
CT2022-006700/27.10.2022

23:4@“’* 2022

CATRE,

Bd, C.D. Loga nr. 1, Timigoara, tel: +40 256 408497, e-mail:gheorghe.buzarnescu@primariatm.ro

Compartimentul Spatii cu alta destinatie

Referitor la adresa dvs, inregistrati la noi cu numaérul de mai sus, va comunicam faptul

cd, nu au fost depuse cereri de revendicare, prin notificdri, conform prevederilor Legii nr.
10/2001si nici cereri privind redobédndirea dreptului de proprietate depuse in baza O.U.G.nr.
94/2000, republicatd, modificatd si completatd prin O.U.G. nr. 209/2005, privind retrocedarea
unor imobile care au apartinut cultelor religioase din Roménia, pentru imobilul situat in
Timisoara , str. Oituz nr.1, inscris in CF.nr.409363-C1-U16, nr.top.443.

Precizam ci verificarea a fost efectuatd strict in baza elementelor de identificare ale

imobilului mentionate in cererea dvs. si a celor care rezulta din cuprinsul cartii funciare anexate

cererii.

SEF BIROU ,
Calin Pirva
e }

T

i iy

INTOCMIT
Gh. Buzdrnescu

- \p—l/)

(Y

@ d Thnilgosra 2023
b1 Copitals Eutopeand o Culurfl
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS LAYAINSRY
MUNICIPYUL TIMISOARA J(\
SERVICIUL JURIDIC
BIROUL CONTENCIOS

8d. C.D. Loga nr. 1, 300030 - Timisoara, tel/fax: +40 256 — 408300, www.primariatm.ro
Nr.SC2022-6212/28.09.2022

CATRE,
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dvs. cu nr. de mai sus va comunicam ¢a in prezent,
in evidengele informatizate ale Serviciului Juridic nu figureazi litigii pe rolul
instantelor de judecata in curs de solugionare, cu privire la imobilul situat in
Timisoara, str. Dacilor nr. 8, parter, SAD 1, judetul Timis, inscris in CF nr.
400419-CI1-UI5 Timisoara (CF nr. vechi 123089, nr. top. 5755/XXXIII) nr. cad.
400419-C1-U15.

Mentionam faptul ca verificarea s-a facut strict dupa elementele
comunicate de dvs., nu si dupa numdarul eventualelor dispozitii emise in baza Legii
nr. 10/2001 sau a altui act normativ de restltuire fiind necesar ca pe viitor si ne
comunicaii si acest aspect.

CONSILIER JURIDIC, CO LLIER,
CRIST‘[{\N JENARIU LAURA MATEI

/%
\’“A/ < |

MG/2

S - B T CO—
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
MUNICIPTUL TIMISOARA
DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL
COMPARTIMENTUL FOND FUNCIAR
Nr. C12022-006212/04.10.2022

(ML.B)

!i—‘k;\ i ;‘-) AL

Citre,
PATRIMONIU
COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dumneavoastrd cu numarul CT2021-004389/27.09.2021, va comunicim
faptul ca, 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
ar. 172000, Titlul IV, V si VI din Legea wr. 247/2003, Legea nr. 165/2013, Legea nr. 231/2018, Legea
nr. 87/2020 si Legea nr. 263/2022), completate pand in prezent cu actele solicitate de catre Comisia
municipald de fond funciar, rezulti faptul ci terenul in cotd de 87,64/3972 mp teren aferent
apartamentului 6, tnseris in C.F. Nr. 400419-C1-U13 Timisoara, din parcela cu nr. top. 5733, actual
parccla cu nr. cad. 400419, inscrisd in C.F. or. 400419-Timiseara (Nr. C.F. vechi: 1612), situatd in
Timisoara, str. Dacilor, nr. 8 si str. Mercur, nr. 7, este solicitat in baza Legii nr. 87/2020, prin cererea
cu nr. DO2020-3545/03.11.2020 (Reg. spec. ar. crl. 1527), de catre CIUP IOAN (dosar nesolutionat).

Responsabil compartiment, CONSILIER,
CONSILIER, 4
CRISTIAN JOSAN GHEO R(WVIITRESCU
: i A

Red./Dact 1.C.
Ex.2
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Nr,ocadustzal al wore

RELEVEU SAD 2
Scara 1:100

4
i
|
!
i
i
i
H
|
i
§
S=30. 10 mo g
5.00
Marius-  gremamunaan
| Daniel m.u“":'; .
5 Bena Do L1217 A it
SAD 2 Execuhn!, Er
= rng:‘BENA Manua Daméi \ A Data
NE. * = =
: Supralata o 3 e
;4: Denurmire ncapere tita v ;‘3; z #11.62.2022
A 2 P
: e = > AQUATm 3
2 BIROU 30,10 ”, s A &/
3 HOU 250 | i .
1 CASIERRE 15,10 ) L
5 MAGAZIE 1,30 -~ Dats
‘; HOL :;g dlld Semnat digital
MAGAZE
SUPRAFATA UTILA = 101 10 )
i 42182/2022
SUPRAFATA TOTALA = 101,10 :
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8.2. Calculul chiriei de piata
Fisa de colectare a informatiilor de piata relevante
Nr. |Criterii Proprietate de evaluat Ofertii 1 Oferta 2 Oferta 3
Chirie ( euro/luni) 600,00 540,00 830,00
Chirie ( euro/mp/lund) 9,23 7,50 8.30
1 |Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
2 |Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
3 |Restrictii legale (OUG68/2008) da da da da
4 |Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
5 |Conditii de inchiriere nepértinitoare nepértinitoare nepartinitoare nepdrtinitoare
6 |Conditiile pietei 13.12.2022 13.12.2022 13.12.2022 13.12.2022
Curs valutar 49314 49314 4,9314 49314
Ajustiiri specifice proprietitii
6 |Localizare Ultracentral Ultracentral Central Central
Comparativ cu subiectul similar inferior inferior
Caracteristici fizice
7 |Componenta non-imobiliara nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
8 [Destinatia Sanitar birouri birouri birouri
12 |Etaj Parter parter parter parter
13 |Finisaj Obisnuit Obisgnuit Obisnuit Obisnuit
14 |Suprafata utila 101,10 65,00 72,00 100,00
15 |Anexe nu nu nu nu
16 |Anul PIF inainte de 1990 similar superior similar
17 |Structurd constructiva Zidarie Zidarie Zidarie Zidarie
18 |Parcare proprie Nu Nu Nu Nu
19 [CMBU servicii servicii servicii servicii
https://www.imobil |https://www.imobilia|https://www.imobili
jare.ro/inchirieri- re.ro/finchirieri- are.ro/inchirieri-
birouri/timisoara/ul |birouri/timisoara/cen|birouri/timisoara/ce
tracentral/birou-de-|tral/birou-de-inchiriat]{ntral/birou-de-
inchiriat- XCP814006?lista=297|inchiriat-
X6SD140157?]ista=29|986138&listing=1&pa|XCOK1404A?lista=29
7986138&listing=1 |gina=lista&imoidusr= |7986138&listing=1&
20 [Sursa &pagina=lista&expr 11739488 pagina=lista&exprec
ec=recomandate&s =recomandate&surs
ursa rec=concordan a_rec=concordanta |
ta_lista&rec ref=29 ista&rec ref=29798
7986138&imoidusr 6138&imoidusr=173
=1739488 9488

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 terenului

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specificd 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, utilitafile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

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

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazé 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 proprietiti 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 proprietitii
subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al
proprietatii subiect). ¢
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Evaluarea chiriei de piatid a cabinetului - Analiza pe perechi de date

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subiect/comparabile Ultracentral Ultracentral Central Central
Suprafata utild (mp) 101,10 65,00 72,00 100,00
Chiri (€/mp/luna) 9,23 7.50 8,30
Elemente specifice tranzactiondrii
Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere (%) -5,00% -5,00% -5,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0.46 -0,38 -0,42
Pret ajustat 8,77 7.13 7,89
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 8,77 7.13 7,89
Restrictii legale da da da da
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 8,77 7,13 7,89
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 8,77 7.13 7,89
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 8,77 7.13 7.89
Conditii de piata 13.12.2022 13.12.2022 13.12.2022 13.12.2022
Ajustare procentuala (%) 0.00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 8,77 7.13 7.89
Elemente specifice proprietatii
Localizare Ultracentral Ultracentral Central Central
Comparativ cu subiectul similar inferior inferior
Ajustare procentuala (%) 0,00% 5,00% 5.00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0.36 0,39
Pret ajustat 8,77 7.48 8,28

Caracteristici fizice

Componenti non-imobiliard

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 8,77 7.48 8,28
Destinatia _ Sanitar birouri birouri birouri
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 8,77 7.48 8,28
Structura constructivi Zidarie Zidarie Zidarie Zidirie
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 8,77 7.48 8.28
Anul PIF inainte de 1990 similar superior similar
Ajustare procentuala (%) 0,00% -5,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 -0,37 0,00
Pret ajustat 8.77 7.11 8.28
Finisaj Obisnuit Obisnuit Obisnuit Obisnuit
Ajustare procentuala (%) 0,00% 5.00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,36 0,00
Pret ajustat 8,77 7,46 8,28
Etaj Parter parter parter parter
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 8,77 7,46 8,28
Suprafati utild 101,10 65,00 72,00 100,00
Ajustare procentuala (%) -3,61% -2.91% -0,11%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,32 -0,22 -0,01
Pret ajustat 8,45 7.25 8,27
Ajustare totala bruta absoluta (EUR/mp) 0,32 0,95 0,40
Ajustare totala procentuala absoluta 3,43% 12,63% 4,86%
Pret ajustat 8.45 7,25 8,27
Numar ajustari 1 3 2

selectati este cea a comparabilei 1

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

Valoarea chiriei de piatii estimata (€¢/mp/luni)

8,45

Valoarea chiriei de piatii estimata (Lei/mp/luna)

41,67
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Justificare ajustiirilor aplicate in cadrul abordirii prin piata :

Tipul comparabilei

Aviind in vedere faptul cd prop. comparabile utilizate sunt tranzactii, pt a ajunge la un pret
estimat de vanzare s-au luat in calcul contractele de vinzare cumpérare anterioare in
acelasi imobil

transmise

Drepturi de proprietate

Nu au fost aplicate ajustéri pentru elementele specifice dreptului de proprictate transmis

Restrictii legale

nu sunt

Conditii de finantare

Nu au fost aplicate ajustari pentru conditiile de finantare

Conditii de vinzare

Nu au fost aplicate ajustéri pentru conditiile de vinzare

Conditii de piati

Nu au fost aplicate ajustéri

Ajustdrile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplici atunci cind
caracteristicile de pozitionare Tn zond ale imobilelorcomparabile diferd de cele ale prop.

Localizare evaluate. Ajustdrile reflecta cresterea sau descresterea in valoare a proprietéti datoritd
localizérii in zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul ¢i o locatie este
mai buni decit alta, din diferite motive.

Oferta 1 Ultracentral similar 0,00%

Oferta 2 Central superior 5,00%

Ofertd 3 Central superior 5,00%
Ajustarile pentru suprafata se aplici atunci cdnd, In urma observatiilor concluzionate in
cadrul analizei pietei, rezultd diferente de pret pe care un cumparator tipic le va plati

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

’ aplicate procentual si recunosc cét 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 oferta S subiect Dif. % ajustare

Oferta 1 65,00 101,10 36,10 -3,61%

Oferta 2 72,00 101,10 29,10 -2,91%

Ofertd 3 100,00 101,10 1,10 -0,11%
Din interviuri luate in cadrul unei imobiliare si conform analizei pietei, am desprins faptul
ca 2 terenuri de pe strada imobilului subiect, au fost vandute cu 186 eur/mp

o i Comparabilele utilizate au CMBU similara cu cea a proprietitii subiect, astfel incit nu se

Destinatia . . . .

? impune aplicarea unor ajustari

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

Oferta 1 Obisnuit 0,00%

Oferta 2 Obisnuit 0,00%

Oferta 3 Obisnuit 0,00%
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8.3. Comparabile folosite

imobiliare.ro

Spatiu Birouri Tribunal/Piata Unirii PRIMA INCHIRIERE

T Q. I Hirace 31

9.23€/mp ! lund 600 €rwns

Adriana Petrea

Broker imobiiar “
M&EGDESIGN
IMOBILIARE {#+
Open House (. pata: Orar Adaugain calendar
Specificatii
1D Apunt ABDI6N
Tip imobil Cladire de birour]  Suprafata totala disponibila 65mp
B
P+2E
Stadis constructie exista
Anconstructie 1916
Notite
Adauga comentants Adaugad
#
ALTEDETALH
V2 propunem spre inchiriere, apartament , zona
ltzacentrala, Piata Unirii, Tribunal, situatin
ciadire istorica, etaj 2. compus din 2 camere,
chicineta, spatiu depozitare. baie
Apartamentul a fost renovat integral, instalatie
elecirica si sanitara nicua, geamuri lemn
parchet lemn, firiseje de cea mai buna caliate,
abil pentru birourt, cabinete [T avocatura
notanat arhitectura contabliitate. design.cat s
citeste mai mult
Subspatii
AR mn

9,23 EUR/mp {totai: 600 EUF

Disponibil it

Anunturi asemanatoare nrezentate de acentia M&G Des

D7
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imobiliare.ro

Spatiu pentru birouri in zona Take lonescu

‘', Timwgoara, zona Centra

756 Tva mptind OG0 €+ TvAsIuna

Dan Pantel L
Managing Partner

HABITATION {Fsa) ey

[@K vizionare prin apel video

Open House ' vata: Orar: Adaugain calendar
Specificatii
0 Anunt. XIPELOGE Actsakzatn 0112022
Tip:mobi Cladire de birouri  Suprafata totald dispombia: 2mp
Clasa birourt c
Reqim inditime P+5E
An constructe 2000
Notite
Ad'sugs comentariu Adaugd
%
ALTE DETALI ALTE DETALH PRET
Spatiul este tormat din 2 birour, Comision Standsrd

compartirentate cu struciura usoara, oferind
posibiitatea recompartimentari 5au 56 poate

crea un spatil amplu, deschis

Subspatii

v
Suprafats inchiriabild 72mp
Chirle / mp/lund- 7,5 EURImp (total: 540 EUR/lund) + TVA + alte cheltuieli, Comision: Standard
Disporsbil imediat

Etay Etaj3

Anunturi asemanatoare prezentate de agentia Habitation

Birouri Timiscara

.28-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.582/2022

imobiliare.ro

o, #AEI 06

Birou - Central, Timisoara

" Tavisnara zona Centrat

a3€tmpiina 830 €/iuns

Adela-Maria Todoran
IMOBILIARE EXCLUSHE (7=

Open House | dsta orar Adauga in calendar

Specificatii

D Anent.

DA sndt e 2080 202

Te imobs Cladire de birouri  Supratald totais disporstid 100 mp

Anconstiuctie 1985

Notite

Adauga comentariu Adaugd

w

ALTE DETALI ALTE DETALHPRET

T INCHIRIERE BIRCHUT? Comissary inchidiers: BO%
? Logaiizare: Central

? Supratats: 100 mp.

2 Datar: Cenlraln propi, Aer conditionat

?Posipfitate ge parcare in zoha

? Dispanibilitals: ocupatith imediat

?Pret 830EUR

2 Teiefory: yezi numarul

? Apartarmentul prezentat nu este ceea oe
citegte mai mult

Subspatii

Suprafatainchidabila 100 mp
Crrier / mp £ iund: 8,3 EURimp (total: 830 EURMun3), Comision: inchiriare: 50%
Dispomibi imediat

£raj Parter

Anunturi asemanéatoare prezentate de agentia IMOBILIARE
Exclusive

Birouri Timisoara

Cat de potrivit este acest anunt
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