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REFERITOR : ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA

1.Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500, membru
corporativ ANEVAR autorizatia nr.0023/2021, reprezentata prin ing. Pantel Ovidiu — administrator,
evaluator autorizat ANEVAR — EILLEPILEBM cu legitimatia nr.14997, in baza a contractului
nr.121/08.11.2022 si a comenzii comenzii CT2022-6700/12.12.2022 emise de Primaria Municipiului
Timisoara, a efectuat raportul de evaluare in vederea estimdrii chiriei de piatd a Imobil situat in
Str.Tebea nr.12 Timisoara.

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

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

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

5. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie Imobil situat in
Str.Tebea nr.12 Timisoara inscris in CF 438927 avand Terenul cu o suprafatd de 736,00 mp si
Constructia de o suprafata utila de 101,10 mp

6. Dreptul de proprietate supus evaluarii - a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate al
Primariei Timisoara asupra Imobil situat in Str.Tebea nr.12 Timisoara inscris in CF 438927

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 proprietditii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotardt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere"

Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept
creat ca urmare a inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piata sau,
daca chiria contractuala nu difera de chiria de piatd, 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 evaluarii
Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2022
CF 438927
11. Valoarea chiriei de piati propusi - In urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea chiriei de piata a Imobil situat in Str.Tebea nr.12 Timisoara inscris
in CF 438927, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinutd prin abordarea
prin piata, si anume:
Valoarea chiriei de piati a Constructie situat in Str.Tebea nr.12:
24,66 Lei/mp/luna = 5,00 Euro/mp/luna
Valoarea chiriei de piata a Teren situat in Str.Tebea nr.12:
2,67 Lei/mp/luna = 0,50 Euro/mp/luna

Valoarea nu contine TVA
12. Argumente privind valoarea propusa - Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii
precum si considerente privind valoarea sunt:
- valoarea a fost exprimata t{indnd 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 responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
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- prezentul rezumat trebuie utilizat impreuna cu raportul din care face parte.
Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IS Cadrul general)

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

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

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

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

1.1 Declaratie de certificare

Referitor la stabilirea valorii chiriei de piata a Imobil situat in Str.Tebea nr.12 Timisoara inscris in CF
438927, dupa informatiile pe care le detin certificim ca:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

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

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

onorariul platit de catre client nu are nicio legitura cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma 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 asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale

certificarii

Evaluator Autorizat ANEVAR - El, EPI, EBM
Ing. Pantel Ovidiu
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CAP.2.TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
Conform SEV 101:
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului : prezentul raport de evaluare a fost intocmit de
Evaluator Autorizat ANEVAR - EIL EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu , cu numarul legitimatiei 14997.
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat : PRIMARIA MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare
14756536, reprezentata prin Primar - DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA
STANCIU.
2.3. Scopul evaluirii : Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii chiriei de piata
in vederea inchirierii.
2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate :
Dreptul de proprietate supus evaludrii : a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate al
Primariei Timisoara asupra Imobil situat in Str.Tebea nr.12 Timisoara inscris in CF 438927
2.5. Tipul valorii : este "Chiria de piata" asa cum este definita in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii™:

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

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

2.6 Data evaluarii, data inspectiei, data raportului : 13.12.2022

Data inspectiei : 13.12.2022

Data raportului : 13.12.2022

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

documentarea pe baza actelor si informatiilor furnizate de catre proprietar;

vizualizarea constructiilor;

culegerea datelor si informatiilor de pe piata specifica;

analiza, sinteza si interpretarea informatiilor culese;

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

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

documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietar:

CF 438927

publicatiile si comunicatele Institutului National de Statistica ;

date de la agentiile imobiliare locale si publicatiile acestora;

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

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

date si informatii furnizate de BNR;

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

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

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale Conform SEV 101, ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. O ipoteza
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speciala este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente la data evaluarii, fie
date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-0 tranzactie, la data evaluarii.
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmatoarele premize:

Ipoteze:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta 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 Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu
suferda modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Orice valori estimate in raport se
aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

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

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originala.

2.11. Declararea conformititii evaluarii cu SEV:

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

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

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

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

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

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nici 0 excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
in anul 2011, Timisoara avea 319.279 de locuitori si era al treilea oras ca populatie din Romania, fiind
printre putinele orase care au inregistrat o crestere de la cifra inregistrata la recensamantul din
2002. Zona metropolitana Timisoara are o populatie de 468.162 de oameni, pe cand populatia zonei
urbane functionale (ZUF) numara 508.037 de locuitori.
Timisoara este un centru industrial, comercial, medical, cultural si universitar important pentru
Romania. Numele localitatii provine de la cel al raului Timis, combinat cu substantivul maghiar var,
»cetate”, adica Cetatea Timisului. Situat pe raul Bega, orasul este considerat capitala regiunii
istorice Banat. Din 1848 si pana in 1860 a fost capitala Voivodinei sarbesti si a Banatului timisan.
Cucerita in 1716 de catre austrieci de la turci, Timisoara s-a dezvoltat in urmatoarele secole indaratul
fortificatiilor si in nucleele urbane situate in jurul lor. Dupa ce fortificatiile si-au pierdut utilitatea in
lumina avansurilor tehnologice din domeniul militar, cetatea a fost in mare parte dezmembrata si zonele
recuperate au fost valorificate. Dupa Primul Razboi Mondial Timisoara a intrat in
componenta Romaniei. In 1989, orasul a fost focarul Revolutiei Romane, care a indepartat regimul
comunist.
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3.2. Prezentare generala a proprietatii
IMOBIL situat Str.Tebea nr.12 Timisoara inscris in CF 438927 situat in cartier Garii zona 3
3.2.1. Situatia juridica. Drepturi de proprietate evaluate - a fost supus evaluarii dreptul absolut de
proprietate al a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate al Primariei Timisoara asupra
IMOBIL situat in Str.Tebea nr.12 Timisoara Inscris in CF 438927 . Documentele care atestd dreptul
absolut asupra proprietatii sunt atasate raportului
3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului
Amplasamentul este situat in Timisoara, Cartier Garii
Amenajarile terenului:
- retele de utilitati: apa, gaz, canalizare.
- amplasamentul nu este imprejmuit;
Accesibilitatea:
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;
Nota: Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiilor nu este certificata de o
specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste 0
opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va
putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii §i
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

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

(analiza productivitatii proprietatii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. |Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

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

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determini capacitatea sa
productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de

Pasul 1.

Pasul 2.

Pasul 4.

Pasul 6.
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localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea de evaluat
este un cabinet medical situat in incinta policlinicii

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

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

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

Caracteristicile proprietatii imobiliare: cladire de tip imobil de locuinte

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

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

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

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

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

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

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

Pasul 3. Analiza cererii

La momentul evaludrii exista cerere pentru acest tip de constructii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

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

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

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

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

oferta de vanzare — suficiente informatii;

oferta de inchiriere — suficiente informatii;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

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

* variatia preturilor este antrenata 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 VValoarea de piata a unei proprietati imobiliare
este, in cea mai mare masura, dependenta de pozitia sa competitiva pe piata specifica.
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Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte

proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe

care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie

identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiala de pe piata analizata —

curentd si viitoare. Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata

curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea

existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate determina daca exista cerere

pentru un numdr mai mare de imobile.

Pe piata romaneasci, raportul cerere/oferta este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei

imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a

vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a

vanzatorului s-a realizat In contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de

munca si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numarului

tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei

preturilor pe piata mentionata.

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

reliefa urmatoarea situatie:

- activitatea pietei: piata activa in zonele studiate.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem

determina absorbtia proprietatii subiect, In conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute.
Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite

variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare

procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber

sau a unei proprietafi construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si

care determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

In plus fati de a fi probabil rezonabila, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie sa indeplineasci

patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

permisa legal

fizic posibila

fezabila financiar

maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietatii

construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa

eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea raimasa, care indeplineste toate cele patru criterii,

este cea mai bunad utilizare.

Cea mai buna utilizare a constructiei

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a cabinetului medical, am cules de pe piata informatii

referitoare la cabinete medicale similare amplasate in Timisoara.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza

conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a constructiei, tinand cont in acelasi timp de

specificul zonei si caracteristicile imobilului.

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum

urmeaza:
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Utilizare Criterii CMBU

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

Astfel, cea mai buna utilizare a constructiei este cea servicii

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

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

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

Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

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

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata, disponibile pentru analiza. Toate cele
trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

6.2. Evaluarea chiriei de piati a Imobil prin abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietdtii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietdtii imobiliare supus evaluarii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneaza pe piata, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piata se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare.Pentru a
putea compara subiectul evaluarii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii 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 vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru o cladire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cand exista suficienta omogenitate intre
caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea de productie, de
exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util numai atunci cand este
selectat in mod judicios si este aplicat proprietatii subiect si proprietdtilor comparabile in fiecare
analiza. In masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui sa fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de catre participantii de pe piata relevanta.

In evaluare, increderea care poate fi acordati informatiei despre pretul oricirei comparabile se
determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si ale tranzactiei din care
au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietdtii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele
dintre urmatoarele elemente:

dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;

localizarile respective;

calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliard;

situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
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data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii solicitata.

Aceastd metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valoricd pentru
proprietati similare. Ea este o0 metoda globala 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 piata isi are baza in
analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre proprietatea
imobiliard ,,de evaluat” si celelalte proprietati deja tranzactionate, despre care existd informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietatii imobiliare se realizeaza conform relatiei:

valoarea proprietdtii evaluate = pretul proprietitii comparabile * corectii
Valoarea chiriei de piata a Imobil situat in Str.Tebea nr.12:
24,66 Lei/mp/luna = 5,00 Euro/mp/luna

Valoarea nu contine TVA

7.STABILIREA CHIRIEI TERENULUI

Conform prevederilor legale: art.17 din Legea 50/1991 " Limita minima a pretului
concesiunii(chiriei) se stabileste, dupa caz, prin hotardrea Consiliului Judetean, a Consiliului General
al Municipiului Bucuresti sau a Consiliului Local, astfel incdt sa asigure recuperarea pretului de
vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente
astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului "

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de vanzatorii si
cumparatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in
conformitate cu o anumita definitie a valorii. Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul
analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntate n raport. Desi
estimarile facute s-au bazat pe cercetarile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datorita modificarilor majore ce pot interveni
pe piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietati. Astfel, valoarea estimata de noi in urma evaludrii proprietatii trebuie considerata ca fiind
,,cea mai buna estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de Piata, asa cum
apare ea in Standardele Internationale de Evaluare.

Nr. [Denumire Valoare UM
1 |Valoare unitara teren 162,00]euro/mp
2 |Valoare unitara teren 799,00]lei/mp
3 |Perioada de recuperare 25]ani
4 |Chiria anuald unitara 6,00(euro/an/mp
5 |Chiria anuald unitara 32,00(lei/an/mp
6 |Chiria lunara unitara 0,50]euro/luna/mp
7 |Chiria lunara unitara 2,67|lei/luna/mp
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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 diferita 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 considerad ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care std la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sa 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 imobiliara, cu
ajutorul carora s-a facut o analiza a acesteia; identificarea unor proprietati asemanatoare comparabile;
evaluarea propriu zisa.
Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare:
Valoarea chiriei de piati a Constructie situat in Str.Tebea nr.12:
24,66 Lei/mp/luna = 5,00 Euro/mp/luna
Valoarea chiriei de piati a Teren situat in Str.Tebea nr.12:
2,67 Lei/mp/luna = 0,50 Euro/mp/luna

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

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

ROMANIA

JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA MIJLOACELOR FIXE
NR.SC2022-26968/ 13.12.2022

CATRE,
§.C. FIDOX S.R.L.

121/08.11.2022.

urmeaza;

» Extras de carte funciara.

DIRECTO
Steliz

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

Referitor la ,, serviciul de evaluare si expertizd privind elaborarea rapoartelor de
evaluare/veevaluare 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 §i pentru imobilele la care
Municipiul Timisoara prezintd un interes”,conform contractului de achizifie publicd nr.

Avind in vedere adresa transmisi de citre Compartimentul Spatii cu Altd Destinatie,
inregistrati cu numirul SC2022-26968/08.12.2022, va rugam sa demarafi procedura de
elaborare a raportului de evaluare privind valoarea de piatd, pentru imobil-teren si cladire
in vederea stabilirii tarifului de inchiriere in euro/mp, a chiriei pe mp/luni, dupd cum

» Imobil- teren si cladire, situat in Timisoara, str. Tebea nr.12, inscris in CF 438927,

Anexim prezentei urmitoarele documente in copie:
> Adresa nr.SC2022-26968/08.12.2022 a Compartimentului Spatii cu Altd Destinatie

» Adrese revendicare, litigii cu nr. SC2022-4080/31.05.2022;

SEF BIROU

Marianifiﬂan
INTOCMI]T,

Cristina,’ ',,_ﬂu

e

23

gm

FO 203-01, vers.1
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ROMANITA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE
SC2022-26968/08.12.2022

Bd. C.D. Loga nr. 1, Timisoara, tel: +40 256 — 408.349, e-mail edina.rusnescui@primariatm.ro
WC K‘PT’ JL TIMISOARA

R T 5 202\

Citre,

DIRECTIA ECONOMICA
BIROUL EVIDENTA MIJLOACE FIXE

Prin prezenta, v solicitim efectuarea unui raport de evaluare, cu societatea
cu care are Primiria Mun. Timisoara un acord cadru, privind valoarea
chiriei/mp/luni la imobilul situat in Timisoara, str. Tebea, nr.12 (fosta str. Geml),
jud. Timis, identificat prin CF nr. 438927 Timigoara teren i cladire proprietatea
Mun. Timisoara, nr. cadastral Top: 438927.

Precizam faptul ¢ solicitim raportul de evaluare, pentru stabilirea chiriei
raportat la actualul pre al pietei

Atagdm:

- copie CF

- adrese verificari:
-SC2022-4080 -Compartimentul Administrare Fond Funciar;
- SC2022-4080 - Servicul Juric;
- SC2022-4080 - Biroul Cladiri Terenuri;

Cu stima,

RUSANESCU-HARMATI EDINA

d Timlgcara 2023
2 29 Capitald Europeand & Culuril
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S — Sowa_
JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
SERVICIUL JURIDIC

. __Bd CD. Loganr. 1, 300030 - Timisoara, tel/fax: +40 256 — 408300; wiTisr iy intm. v,
Nr.SC2022-4080/31.05.2022 Ty

CATRE,
DIRECTIA PATRIMONIU

Referitor la adresa dvs. cu nr. de mai sus v comunicam ci in prezent, in
evidentele Serviciului Juridic nu figureazi litigii pe rolul instantelor de judecatd in
curs de solutionare, cu privire la imobilul situat in Timigoara, str. Geml nr. 12 (fostd
str, Tebea) judetul Timis, inscris in CF nr. 438927 Timigoara teren nr. top. 438927 si

constructii nr. top. 438927.
Mentionim faptul c& verificarea s-a ficut strict dupa elementele

comunicate de dvs., nu si dupi numarul eventualelor dispozifii emise in baza Legii
nr. 10/2001 sau a altui act normativ de restituire.

SEF BIROT,
MIHAELA DUMITRU

CI/MG/2
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’(
ROMANIA %ﬁ '3 I
JUDETUL TIMIS GQQ@ L
MUNICIPTUL TIMISOARA
DIRECTIA PATRIMONIU
BIROUL CLADIRI TERENURI
Nr. CT2022-4080 din 27.05.2022

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

iN ATENTIA D-NEI CONSILIER; IOANA CIUCUR

Referitor la solicitarea dumneavoastrs inregistratd la noi cu numirul de mai sus, véd
precizim :

- pentru imobilul(constructii+teren) situat in Timigoara str. Geml nr.12, inscris in C.F.
nr.438927-Timisoara(conversie a C.F. ar.11227), ar. topo.20571, a fost depusi revendicare ptin
notificare, conform prevederilor Legii nr.10/2001 - privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perivada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989.

in prezent, nu_mai face obiectul revendiclirii, deoarece, notificarea respectivd a fost
respinsi, conform prevederilor Dispozitiei nr.2338 din 18.1 1.2003;

- imobilul, nu a fost revendicat conform prevederilor O.U.G. nr.94/2000 - privind
retrocedarea unor imobile care au apartinut cultelor religioase din Romdnia, republicatd,
modificati i completatd prin O.U.G. nr. 209/2005.

Vi muljumim pentru colaborare.

SEF BIROU,
Calin-Nicugor Pijva

- ""’i_tf’_\._m_,
s

C@}SNSIE,I_,ER
-..':J\—-’*-n [E——
- fficDumbrava

O o cun
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[

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL
COMPARTIMENTUL FOND FUNCIAR
NR. $C2022-4080/27.05.2022

1.C. (409)

DIRECTIA PATRIMONIU

Referitor la adresa dvs., inregistratii sub numdrul $C2022-4080/24.05.2022, v& comunicim faptul ca,
potrivit evidentelor Compartimentului Fond Funciar, in momentul de fafl, respectiv din dosarele depuse in
temeiul Legilor fondului funciar (Legea nr. 18/1991, Legea nr. 169/1997, Legea nr. 172000, Titlui IV, V §i VI
din Legea nr. 247/2005, Legea nr. 165/2013, Legea nr. 231/2018 i Legii nr. 87/2020), completate pini in
prezent cu actele solicitate de catre Comisia municipald de fond funciar, rezultdi urmdtoarele:
parcela cu nr. top. 20571, actual nr. cad./or. top. 438927, toscrisi in  C.F. Nr. 438927- Timigoara,
C.F. vechi nr. 11227, situatd in Timisoara, str. Geml nr. 12, fostd str. Tebea, nu este solicitatd de ciire
fostii proprietari sau mostenitorii acestora.

Mentionim faptul ci, verificarea parcelelor s-a ficut strict pe datele comunicate de dumneavoastra
prin adres3.

fn cazul in care terenul se identific prin alte numere topografice, rezultate in urma reambularilor,
sau prin nr. cadastrale, este necesar si ne comunicafi aceste numere topografice/cadastrale, in vederea
verificérii.

RESPONSABIL COMPARTIMENT
CONSILIER,
JOSAN CRISTIAN

Red./Dact. PLM.V
Ex.2
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p’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr. cerere 135718
| J Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timiscara I Ziva 26

¥ » Luna 05

’ Anul 2022
_ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad verificare
autiis L PENTRU INFORMARE ‘Tﬁiiﬁi”
SRS ICATRYE MR AN

Carte Funciara Nr. 438927 Timisoara |IIIIH ﬂlﬂll‘

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Timisoara, Str Geml, Nr. 12, jud. Timis

Nr. Nr. I Nr, i
ot B t‘:::gmc " Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 438927 736 Teren imprejmuit;
Constructii
Nr cadastral s
Crt | nr topografic Adresa Observatii / Referinte
Al.2 | 438927-.c2 | Loc.limisoara, ?_I_t;?seml. Nr. 12, Jud. |y niveluriil; S, construita la sol:113 mp; Gradinita
Loc. Timisoara, Str Geml, Nr. 12, Jud. |Nr. niveluri:1; 5. construita Ta sol:25 mp; 5. construita
Al.3 438927-C3 Timis desfasurata:25 mp; Post Transformare (P) nr. 41708, Anul
construirii 1983
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
179364 / 27/10/2014 -
Act Normativ nr. HG NR.977/2002, din 24/09/2002 emis de GUVERN;
B2 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al '
/1 B |
1) MUNICIPIUL TIMISOARA, domeniu public _'
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 406769/Timisoara, inscrisa prin incheierea nr. 16970 din 05/02/2014;

103888/24-06-2014 emis de BCP| Timisoara; act administrativ nr. 103889/24-06-2014 emis de BCPI
Timisoara: act notarial nr. 1521/06-08-2014 emis de Notar Public Malescu Simona Mariana:}

' B3 lintabulare, drept de PROPRIETATE., dobandit prin Conventie, cota AlL2

TAct Notarial nr. 1590, din 21/08/2014 emis de Notar Public Malescu Simona Mariana (act administrativ nj

lactuala 1/1 -
1) MUNICIPIUL TIMISOARA, domeniu public |
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 406769/Timisoara, inscrisa prin incheierea nr. 143522 din 29/08/2014; . |
234081/ 17/09/2021 _[
Act Administrativ nr. CERTIFICAT FISCAL, din 17/09/2021 emis de PRIMARIA MUNICIPIULU!I TIMISOARA;
_BQ Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al3
actuala 1/1 _ 1=
1) E-DISTRIBUTIE BANAT S.A., CIF:14490379

C. Partea lll. SARCINI

[inscrier! privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

29613/ 07/02/2022
Act Adminisirativ_nr. hotararea nr. 420, din 23/11/2021 emis de Consiliul Local al Municipiului Timisoara;
Inscris Sub Semnatura Privata nr. documentatie cadastrala, din 07/02/2022 emis de Gauss SRL;

Cl Intabulare, drept de UZ-asupra terenului in suprafata de 18 mp Al

_' 1) E-DISTRIBUTIE BANAT SA, CIF:1449037_9_ )
Intabulare, drept de SERVITUTE-asupra terenului in suprafata de 18| Al
|

2 |mo
1) E-DISTRIBUTIE BANAT SA, CIF:14490379

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 438927 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
438927 736
*Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

T
4)7472
43B924
438927
&
)
Cc3
7
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata - " .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Tpp 736 - - .
constructii
Date referitoare la constructii
. Destinatie Situatie . .
crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:113 mp; Gradinita
Al.2 438927-C2 administrative si 113 Cu acte
social culturale
constructi S. construita fa sol:25 mp; S. construita
Al3 | 438927-C3 industriale si 25 Cu acte|desfasurata:25 mp; Post Transformare (P} nr)|
edilitare 41708, Anul construirii 1983
Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr, 438927 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit e= (m)

1 2 20.051

2 3 11.713

3 4 1.15

4 5 17.79

5 6 4761

6 7 534

7 8 24.598

8 9 30.825

9 1 5.028

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#= Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
26/05/2022, 09:40

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

Pagina 3 din 3

Extrase pentru infarmare en-line la adresa epay.ancplro

Fermular versiunea 1.1
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8.2. Calculul chiriei de piata pentru constructie

Fisa de colectare a informatiilor de piata relevante

XCV301016°7lista=1

Nr. [Criterii Proprietate de evaluat Oferta 1 Oferta 2 Oferta 3
Chirie ( euro/luna) 640,00 650,00 450,00
Chirie ( euro/mp/luna) 6,40 5,91 4,50

1 [Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta

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

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

4 [Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar

5 |Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare

6 |Conditiile pietei 13.12.2022 13.12.2022 13.12.2022 13.12.2022
Curs valutar 4,9314 4,9314 4,9314 4,9314

Ajustari specifice proprietitii

6 |Localizare Garii Girocului Braytim Garii

Comparativ cu subiectul similar similar similar
Caracteristici fizice

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

8 [Destinatia rezidential rezidential rezidential rezidential

12 |[Etaj Parter parter parter parter

13 |Finisaj Obisnuit superior superior superior

14 |Suprafata utila 113,00 100,00 110,00 100,00

15 |Anexe nu nu nu nu

16 [Anul PIF Tnainte de 1990 superior superior superior

17 [Structura constructiva Zidarie Zidarie Zidarie Zidarie

18 [Parcare proprie Nu Nu Nu Nu

19 |CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential

https://www.imobil |https://www.imobilia|https://www.imobili
iare.ro/inchirieri- re.ro/inchirieri-case- |are.ro/inchirieri-case
individuale/timisoar |vile/timisoara/brayti |vile/timisoara/garii/c
a/girocului/rmin- m/casa-de-inchiriat-4{asa-de-inchiriat-2-
oferta-individuala- |camere- camere-
de-inchiriat-4- XCAJ0102K?lista=115 [X895110JS?imoidusr
camere- 5634228&listing=1&pa|=1739488&lista=115

20 [Sursa N

gina=lista&imoidusr=

563422&listing=1&p

15563422&listing=1

1739488

&pagina=lista&imoi
dusr=1739488

agina=lista

Pentru proprietatile comparabile selectate au

ost atasate prezentului raport

PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).

Procesul de obtinere a informatiilor relevante privind evaluarea terenului

posibil prin verificari incrucisate.

,valabile la data evaluarii.

proprietatii subiect).

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

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este

3. Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor
proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin
raportarea Tntr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.

e In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a
informatiilor de piata", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii
subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al
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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 Garii Girocului Braytim Garii
Suprafata utila (mp) 113,00 100,00 110,00 100,00
Chiri (€/mp/luna) 6,40 5,91 4,50
Elemente specifice tranzactionirii
Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere (%) -5,00% -5,00% -5,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,32 -0,30 -0,23
Pret ajustat 6,08 5,61 4,28
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 6,08 5,61 4,28
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 6,08 5,61 4,28
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 6,08 5,61 4,28
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepdrtinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 6,08 5,61 4,28
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 6,08 5,61 4,28
Elemente specifice proprietitii
Localizare Garii Girocului Braytim Garii
Comparativ cu subiectul similar similar similar
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 6,08 5,61 4,28
Caracteristici fizice
Componenti non-imobiliari 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 6,08 5,61 4,28
Destinatia rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 6,08 5,61 4,28
Structuri constructiva Zidarie Zidarie Zidarie Zidarie
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 6,08 5,61 4,28
Anul PIF inainte de 1990 superior superior superior
Ajustare procentuala (%) -5,00% -5,00% -5,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,30 -0,28 -0,21
Pret ajustat 5,78 5,33 4,06
Finisaj Obisnuit superior superior superior
Ajustare procentuala (%) -5,00% -5,00% -5,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,29 -0,27 -0,20
Pret ajustat 5,49 5,07 3,86
Etaj Parter parter parter parter
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 5,49 5,07 3,86
Suprafata utild 113,00 100,00 110,00 100,00
Ajustare procentuala (%) -1,30% -0,30% -1,30%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,07 -0,02 -0,05
Pret ajustat 5,42 5,05 3,81
Ajustare totala bruta absoluta (EUR/mp) 0,38 0,30 0,26
Ajustare totala procentuala absoluta 5,86% 5,01% 5,86%
Pret ajustat 5,42 5,05 3,81
Numar ajustari 2 2 2

selectati este cea a comparabilei 2

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

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

5,00

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

24,66
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Justificare ajustirilor aplicate in cadrul abordarii prin piata :

Tipul comparabilei

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

transmise

Drepturi de proprietate

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

Restrictii legale

nu sunt

Conditii de finantare

Nu au fost aplicate ajustari pentru conditiile de finantare

Conditii de vinzare

Nu au fost aplicate ajustari pentru conditiile de vanzare

Conditii de piata

Nu au fost aplicate ajustari

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

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

Oferta 1 Girocului similar 0,00%

Oferta 2 Braytim superior 0,00%

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

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

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

S oferta S subiect Dif. % ajustare

Oferta 1 100,00 113,00 13,00 -1,30%

Oferta 2 110,00 113,00 3,00 -0,30%

Oferta 3 100,00 113,00 13,00 -1,30%
Din interviuri luate in cadrul unei imobiliare si conform analizei pietei, am desprins faptul
ca 2 terenuri de pe strada imobilului subiect, au fost vandute cu 186 eur/mp

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

estinatia impune aplicarea unor ajustari

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

Oferta 1 superior 0,00%

Oferta 2 superior 0,00%

Oferta 3 superior 0,00%

-26-




S.C. FIDOX S.R.L.Brasov

Nr.4.583/2022

8.3. Comparabile folosite

imobiliare.ro

ID Anunt: #XCV301016

Casadeinchiriat Timisoara

(&) Timisoara, zona Girocului

640 €/1una

. Aurel Cornu
ab VESTIMO

Open House (ipata: | Orar:

0732937599
S

Trimite mesaj

Adauga in calendar

9 Veziharta

Descriere

Va propunem spre inchiriere o casa spatioasa, situaté in Timisoara, pe strada Musicescu. Aceasta

este asezata pe un teren de 300 mp, 100 mp utili si terasa in spatele casei, fiind compartimentata

astfel: 3 dormitoare + living + bucatarie + 2 bai + garaj . Confortul termic al locuintei se realizeaza

prin intermediul centralei proprii si al aparatului de aer conditionat, de asemenea casa dispune de

sistemde alarma.

Pret: 640€/luna

Telefon: vezi numarul.

Va asteptam chiar si azi la vizionare !

Specificatii
ID Anunt: XCV301016
Nr. camere: 4
Suprafata utila: 100 mp
Suprafata construita 120 mp

(Amprenta la sol):
Nr. bucatarii: 1

Nr. bai: 2

Actualizat in 24.11.2022

Suprafata teren: 300mp
Nr. fronturi: 1
An constructie: ntre 2000 si 2010
Structurarezistenta: caramida
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il‘h obilia re.ro D Anunt: #XCAJO102K

Duplex cu garaj Braytim

(¢} Timisoara, zona Braytim

650 € /1uns

. Viad s

ab CATESTATE :]
Open House (i pata: | Orar: Adauga in calendar
Descriere

Spre inchiriere vild P+M 1n zona Braytim, strada Gavril Musicescu.

Teren 450mp +garaj

Compartimentare:

Parter:

- Holincapator lung si spatios

- Living cu bucatarie separata cu iesire pe terasa
-Baie

-Garaj ( 2 locuri de parcare )...

citeste mai mult

Specificatii
ID Anunt: XCAJO102K Actualizat in 12.11.2022
Nr. camere: 4 Suprafaté teren: 430 mp
Suprafata utila: 1M0mp  Nr.locuri parcare: 2
Nr. bucatarii: 1 Nr.garaje: 1
Nr. bai: 2
Nr. terase: 1
Suprafaté terase: 16 mp

Notite

Adauga comentariu Adauga
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imobiliare.ro

ID Anunt: #X895110JS

AplaCasal ZonaGarii 1100 Mp | Zona linistita

() Timisoara, zona Garii

450 € /1uns

Evolution Imobiliare
Owner

EVOLUTION IMOBILIARE

Open House (i)pata: | Orar:

Descriere

(&t mess )

Adaugain calendar

Evolution Imobiliare va ofera spre inchiriere un apartament la casa, in zona Garii, pe Str. Nufar.

Imobilul este compus din hol cu dressing, 2 camere, baie, bucatarie si doua debarale.

Imobilul are 100 mp utili, si aproximativ 100 mp de teren

Incalzirea se face prin centrala termica pe gaz, casa find foarte bine izolata.

Se inchiriaza mobilata si utilata complet, conform pozelor.

IDintern: 6378.

Specificatii

ID Anunt: X89S5110JS

Nr. camere: 2

Suprafata utila: 100 mp

Suprafaté desfasurata: 120 mp

Nr. bucatarii: 1

Nr. bai: 1
Notite

Suprafaté teren:

Nr. fronturi:

Front stradal:
Invelitoare acoperis:

Anconstructie:

Structurarezistenta:

Actualizat azi

100 mp

15m

Tigla

1960

beton

-29-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.583/2022

8.4. Calculul chiriei de piata pentru teren

Fisa de colectare a informatiilor de piata relevante - Teren liber

Nr. |Criterii Proprietate de evaluat Oferta 1 Oferta 2 Oferta 3
Pret ( euro) 100.000,00 49.900,00 120.000,00
1 |Tipul comparabilei oferta oferta oferta
2 |Dreptul de proprietate transmis drept absolut drept absolut drept absolut drept absolut
3 |Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
4 |Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
5 |Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
6 |Conditiile pietei 13.12.2022 13.12.2022 13.12.2022 13.12.2022
Curs valutar 4,9314
6 |Localizare Garii Dambovita Brancoveanu Mehala
Comparativ cu subiectul similar similar similar
Caracteristici fizice
7 |Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
8 |Destinatia curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
10 |Utilitati Da Da Da Da
11 |Amenajari exterioare Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
12 |Topografie/relief Plan Plan Plan Plan
13 |Forma si deschidere Regulata Regulata Regulata Regulata
14 |Front stradal - 11,00 15,00 21,00
15 [Construit Da Nu Nu Nu
16 |Suprafata teren 736,00 559,00 344,00 667,00
17 |CMBU drum curti constructii curti constructii curti constructii
18 |Pret/mp 178,89 145,06 179,91
https://www.imobil |mobiliare.ro/vanzar |https://www.imobilia
iare.ro/vanzare- e-terenuri- re.ro/vanzare-
terenuri- constructii/timisoar [terenuri-
constructii/timisoar |a/brancoveanu/tere|constructii/timisoara/
a/dambovita/teren- |n-constructii-de- mehala/teren-
constructii-de- vanzare-sau-de- constructii-de-vanzare
19 |sursa vanzare- inchiriat- X3SH1316U?lista=297
X65D130107lista=29|XONR03009?lista=2 |987295&listing=1&pa
7987295&listing=1 |97987295&listing=1|gina=lista&imoidusr=
&pagina=lista&imoi |&pagina=lista&imoi 1739488
dusr=1739488 dusr=1739488

Pentru proprietatile comparabile selectate au Tost atasate prezentului 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 vanzare, adresa,
amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinatitile, 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 cite ori este
posibil prin verificéri incrucisate.

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

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

e |n cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a
informatiilor de piata", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare
,valabile la data evaluarii.

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii
subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al
proprietatii subiect).

-30-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.4.583/2022

Evaluarea terenului - Analiza pe perechi de date

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subiect/comparabile Garii Déambovita Brancoveanu Mehala
Suprafata [mp] 736,00 559,00 344,00 667,00
Pret de vanzare (€/mp) 178,89 145,06 179,91
Elemente specifice tranzactionirii
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Marja de negociere (%) -10,00% -10,00% -10,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -17,89 -14,51 -17,99
Pret ajustat 161,00 130,55 161,92
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 161,00 130,55 161,92
Restrictii legale nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 161,00 130,55 161,92
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 161,00 130,55 161,92
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 161,00 130,55 161,92
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 161,00 130,55 161,92
Elemente specifice proprietatii
Localizare Garii Dambovita Brancoveanu Mehala
Comparativ cu subiectul similar similar similar
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 161,00 130,55 161,92
Suprafati 736,00 559,00 344,00 667,00
Ajustare procentuala (%) -0,18% -0,39% -0,07%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,28 -0,51 -0,11
Pret ajustat 160,72 130,04 161,81
Destinatia curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 160,72 130,04 161,81
Amen.a ) GHETRETG Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
(strazi, trotuare)
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 160,72 130,04 161,81
Forma si deschidere Regulata Regulata Regulata Regulata
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 160,72 130,04 161,81
Topografie/relief Plan Plan Plan Plan
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 160,72 130,04 161,81
Utilitati Da Da Da Da
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 160,72 130,04 161,81
Cheltwgll' pt. aducere la stadiul de teren Nu Nu Nu Nu
construibil
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 160,72 130,04 161,81
Ajustare totala bruta absoluta (EUR/mp) 0,28 0,51 0,11
Ajustare totala procentuala absoluta 0,16% 0,35% 0,06%
Pret ajustat 160,72 130,04 161,81
Numar ajustari 1 1 1

selectata este cea a comparabilei 1

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

Valoarea de piata estimati (€/mp)

162,00

Valoarea de piata estimati (Lei/mp)

799,00
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

Tipul comparabilei

Avand in vedere faptul ca prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu
tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre
ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabila.

Drepturi de proprietate
transmise

Restrictii legale

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Conditii de piata

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii pt niciuna din
proprietitile comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de
evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

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

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

Oferta 1 Dambovita similar 0,00%

Oferta 2 Brancoveanu similar 0,00%

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

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

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

Sofertal |S subiect Dif. % ajustare

Oferta 1 559,00 736,00 177,00 -0,18%

Oferta 2 344,00 736,00 392,00 -0,39%

Oferta 3 667,00 736,00 69,00 -0,07%

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

Destinatia

impune aplicarea unor ajustari

Amenajari exterioare
(strazi, trotuare)

Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplica
atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces pentru proprietatile imobiliare
comparabile diferd de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se exprima, de regula,
procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate
tipului de drum de acces catre aceasta.

Oferta 1 Similar 0,00%
Oferta 2 Similar 0,00%
Oferta 3 Similar 0,00%

Forma si deschidere

Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea

proprietatii subiect. Efectele dimensiunii si formei terenului asupra va
imobiliare variaza odata cu utilizarea ei probabild. Deoarece utilitatea
teren rezulta adesea dintr-o marime ideala, optima sau dintr-un raport

lorii proprietatii
functionala a unui
lungime-latime, au

Oferta 1 Similar 0,00%
Oferta 2 Similar 0,00%
Oferta 3 Similar 0,00%

Topografie/relief

Amplasamentele pot avea valori diferite datorita acestei caracteristici fizice. Pantele
abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiei.De asemenea, sistemul natural de
drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacd un amplasamentul este in aval fata de alte
proprietati.Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta variatia valorii unui

amplasament, datorata topografiei terenului.

Oferta 1

Similar

0,00%

Oferta 2

Similar

0,00%

Oferta 3

Similar

0,00%

Utilititi

Prezenta/lipsa utilitatilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta
importanti asupra valorii amplasamentului. In general utilitatile sunt asigurate public iar
atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltdrii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului,
utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care, functionand cu alte resurse (lemn, peleti,
en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarea acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc

inevitablil la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participa

specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara. Pe de alta parte, atunci cand utilitatile
nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si

fezabila economic, participantii pe piatda vor percepe aceasta situatie ¢
rezolvarea cdreia sunt necesare costuri suplimentare.

ntii pe piata

a pe o sarcina pt.

Oferta 1

Similar

0,00%

Oferta 2

Similar

0,00%

Oferta 3

Similar

0,00%

Cheltuieli pt. aducere la
stadiul de teren

Atunci cand constructiile nu contribuie la valoarea totala a proprietatii, de obicei, se
recomanda demolarea. In cele mai multe cazuri, costul conversiei proprietatii in teren liber

este 0 penalizare care se scade din valoarea amplasamentului. Asadar,

nivelul ajustarilor

construibil tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor
demolabile.

Oferta 1 Similar 0,00%

Oferta 2 Similar 0,00%

Oferta 3 Similar 0,00%
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8.5.Comparabile folosite

imobiliare.ro

1D Anunt: #XAVLO3008

Vand teren intravilan Braytim

235.000¢€

Open House

Descriere

imigoara, zona Braytim

Ciprian
agent

SLC SELLIMOB

i Data: | Orar:

Adaugéin calendar

Vand teren intravilan pe artera, 2 fronturi stradale( 25m si 28m), toate utilitatile( apa ,gaz, curent,

suprafata teren 639mp

Pret 235000 euro

Specificatii
ID Anunt: XAVLO3008

Suprafata teren:
Tip teren
Clasificare teren
Front stradal

Nr_ fronturi:
POT:

Sursa coef. urbanistici

Notite

Adauga comentariu

UTILITATI
Apa
Canalizare
Gaz
Curent

DESTINATIE
rezidential
comercial

Valoare locuinta
Durata credit:

Avans (30.000€):

699 mp

constructii

intravilan

28m

50%

Certificat Urbanism

ALTE DETALII ZONA
Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
lluminat stradal

ALTE CARACTERISTICI

Oportunitate de investitite

ALTE DETALIIPRET
Comision: .

Credite Imobiliare

5.000€

% 15%

.

‘./ 200.000€ \
- _/

e ™
i 30ANI )

(5] Sumacreditata: 170.000 € (836.383 RON)

) Creditul Habitat

Actualizat in 2511.2021

Adauga

500000 €

) 30 ANI

100%

-33-




S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.4.583/2022

imobiliare.ro

ID Anunt: #XDRV13009

Teren constructii, 700 mp, zona Elisabetin-Rebreanu

(&) Timisoara, zona Elisabetin

320€+TVA/mp 224.000 €+

CORINA MANTA L
. Manager
ab

OGLINDA IMOBILIARE

Open House (ipata: | Orar: Adauga in calendar

Descriere

Compania OGLINDA Imaobiliare va ofera spre vanzare un teren intravilan, Timisoara, situatin zona
Rebreanu-Elisabetin, la bulevard principal. Terenul are o suprafata de 700 mp.

Informatiile tehnice au caracter orientativ, acestea fiind preluate de la proprietar. Ne puteti
contacta telefonic pentru mai multe detalii si vizionari specificand codul de identificare:
CP1609319.

Mai multe oferte puteti vedea pe site-ul companiei: trimite email

Specificatii

ID Anunt: XDRV13009 Actualizatin 2211.2022

Suprafata teren: 700 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 14.5m

Nr. fronturi: 1

Notite

Adaugéd comentariu Adauga
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Vand teren intravilan in Timisoara, zona buna.

() Timisoara, zona Compl

lex Studentesc

soermp 216,900 €

Open House

Specificatii
IDAnunt: XDHRO3003

Suprafata teren:

Tip teren

Clasificare teren:
Suprafata construita:
Front stradal

Nr. fronturi:

Sursa coef. urbanistici:

Toroican loan L%
Director
PROREX-IMO I/ Yy
. /
i Data: | Orar: Adaugé in calendar
Actualizat in 05.05.2022
723mp  Regiminaltime: 12m
constructii
intravilan
100 mp
14m
1
PUG.

Notite
Adauga comentariu Adauga
%
UTILITATI ALTE DETALII ZONA
Apa Amenajare strazi: asfaltate
Canalizare
DESTINATIE
Gaz '
Curent rezidential
comercial
ALTE DETALIl ALTE DETALIIPRET
Terenul se afla pe un bulevard al Timisoarei si Comision: 3000 Euro
este pretabil constructiilor civile sau pentru
servicii. Regimul de inaltime este de P+2
Pe el se afla o constructie veche, care poate fi
demolata sau consolidata si folosita
Credite Imobiliare
Valoare locuinta: 5000€ C 200.000 € D) 500000 €
; (e J
Duraté credit: TAN ( 30ANI \/I 30ANI
~ -~
Avans (30.000 €) 15% -‘\ 15% /‘ 100%
J Sumacreditatd: 170.000 € (836.383 RON)
©) Creditul Habitat @
RATA DOBANZII 6.56% RATA LUNARA 5.320RON
~ " )
(_, Credit Ipotecar Verde )
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8.6.ldentificare
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8.8.Fotografii
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