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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 SC2022-18568/15.11.2022 emise de Primaria Municipiului
Timisoara, a efectuat raportul de evaluare in vederea estimarii chiriei de piata a SAD situat in
Str.Emanuel Ungureanu nr.5 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 constituiec SAD situat in
Str.Emanuel Ungureanu nr.5 Timisoara inscris in CF 405254 — C1 — U10 avand o suprafata utila de
226,33 mp formata din 105,00 mp folosit ca spatiu de birouri si 121,33 mp subsol folosit ca spatiu de
depozitare.

6. Dreptul de proprietate supus evaluarii - a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate al
Primariei Timisoara asupra SAD situat in Str.Emanuel Ungureanu nr.5 Timisoara inscris in CF 405254
-Cl1-U10

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 hotardt si un locatar hotdirat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constringere"

Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept
creat ca urmare a inchirierii. In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piati sau,
daca chiria contractuala nu difera de chiria de piatd, a chiriei contractuale.
8. Moneda raportului este RON si EURO la cursul din 22.11.2022 leuro = 4,9253 ron.
9. Data evaluarii: 22.11.2022
Data inspectiei : 15.02.2023
Data raportului : 22.11.2022
10. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2022
CF 405254 - C1 - U10
11. Valoarea chiriei de piati propusi - In urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea chiriei de piata a SAD situat in Str.Emanuel Ungureanu nr.5
Timisoara nscris In CF 405254 — C1 — U10, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport,
este cea obtinuta prin abordarea prin piata, si anume:
Valoarea chiriei de piatia a SAD situat in Str.Emanuel Ungureanu nr.5:
Spatiu birouri ( 105,00 mp)
34,48 Lei/mp/luna = 7,00 Euro/mp/luna
3.620,09 Lei/luna = 735,00 Euro/luni
Spatiu depozitare (121,33 mp)
14,79 Lei/mp/luna = 3,00 Euro/mp/luna
1.792,76 Lei/luna = 367,00 Euro/luna

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

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

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

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

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

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 evaludrii (SEV 400).

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

Referitor la stabilirea valorii chiriei de piata a SAD situat in Str.Emanuel Ungureanu nr.5 Timisoara
inscris in CF 405254 — C1 — U10, 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 impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu
este 1n 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 in aceasta activitate de evaluare;

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

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

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

- am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

certificarii

Evaluator Autorizat ANEVAR - EI, EPI, EBM
Ing. Pantel Ovidiu

‘fr\kbgg mm
(= PANKE). OWiDIU
el

Nr.
E;\v‘:‘:c' ;‘@d 0, x gﬁh
Shs Mergae .. o -
Lt 2 O



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.562/2022

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 - EIL EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu , cu numarul legitimatiei 14997.
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat : PRIMARIA MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare
14756536, reprezentata prin Primar - DOMINIC FRITZ si Director economic — STELIANA
STANCIU.
2.3. Scopul evaluirii : Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii chiriei de piata
in vederea inchirierii.
2.4. 1dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate :
Dreptul de proprietate supus evaludrii : a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprietate al
Primariei Timisoara asupra SAD situat in Str.Emanuel Ungureanu nr.5 Timisoara inscris in CF 405254
-Cl1-Ul10.
2.5. Tipul valorii : este "Chiria de piata" asa cum este definitad in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii*:

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

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

2.6 Data evaluarii, data inspectiei, data raportului : 22.11.2022

Data inspectiei : 15.02.2023

Data raportului : 22.11.2022

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 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 catre proprietar:

CF 405254 - C1 - U10

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 0 ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente la data evaluarii, fie
date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la data evaluarii.
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmatoarele premize:

Ipoteze:

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

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

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

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

- nu am facut o expertiza tehnicd 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 prezentatda in acest raport nu trebuie inteleasa ca ar valida integritatea
lor

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

- nu 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 schimbarii conditiilor viitoare.

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

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultantd ulterioara sau sa depuna
marturie in instantd in legatura cu obiectul raportului de evaluare decét in conditiile in care legea 1l
obliga altfel.

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin 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 aplicd 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 fard 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 s ofere in continuare consultanta sau sa depund
marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupd aceasta 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 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.
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Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesara 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 verificata, conform SEV 400 -
Verificarea evaludrii.

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

2.12. Descrierea raportului

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

SAD situat Str.Emanuel Ungureanu nr.5 Timisoara inscris in CF 405254 — C1 — U10 situat in cartier
Ultracentral zona 0, la parterul si subsolul unui imobil de locuinte.

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 SAD
situat in Str.Emanuel Ungureanu nr.5 Timisoara inscris in CF 405254 — C1 — U10. Documentele care
atestd dreptul absolut asupra proprietatii sunt atasate raportului

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul este situat in Timisoara, Cartier Ultracentral

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 afld 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 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 imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparétorii 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.
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:
Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitatii proprietatii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. |Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

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

Pasul 1.

Pasul 2.

Pasul 4.

Pasul 6.

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina capacitatea sa
productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

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

Din analiza trendului pietei am determinat ca 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 efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare 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 similare (disponibilitate curenta si
viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piatd definita;

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

Pasul 3. Analiza cererii

La momentul evaluarii exista cerere pentru acest tip de constructii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpadrdtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piata un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.
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Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinta interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitdtii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

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

Inceputul anului 2023 a fost unul promitator pentru piata imobiliara, cererea fiind mai mare decat oferta
la vanzare in marile orase, iar incepand cu februarie, datele indica o revenire graduala a interesului
pentru achizitia unei proprietati imobiliare.

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

oferta de vanzare — suficiente informatii;

oferta de inchiriere — suficiente informatii;

stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

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

* variatia preturilor este 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 oferta

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

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

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietdti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizata —
curenta 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
existenta si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate determina daca exista cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata romaneasci, raportul cerere/ofertd 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 piatd 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.
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Informatii corelate cu evaluarea proprietatilor
imobiliare si cu evaluarea intreprinderii

ontinuam sa prezentam si
in acest numar al revistei
,Valoarea, oriunde este ea”“
setul de informatii de piata
utile atat evaluatorilor, cat
si utilizatorilor rapoartelor
de evaluare. Prezentarea are doua
parti. Prima parte este legata de in-
formatii corelate cu evaluarea propri-
etatilor imobiliare iar partea a doua
este legata de informatii corelate cu
evaluarea intreprinderii.
Vor fi prezentate sursele de informa-
tii in fiecare caz in parte, astfel incat
evaluatorii care vor utiliza aceste in-
formatii sa citeze concret in raportul
de evaluare sursa pe care au utilizat-o.
Facem precizarea ca aceste informatii
sunt asumate de catre furnizorii aces-
tora, singurii care pot fi citati in rapoar-
tele de evaluare. Altfel spus, sursa de
informatii care trebuie citata nu este
revista ,Valoarea, oriunde este ea”, ci
sursa este furnizorul informatiei.
Gasiti mai jos premisele avute in
vedere la prezentarea informatiilor
privind spatiile de birouri, centrele
comerciale si spatiile industriale. In-
formatiile din tabelele anexate tre-
buie interpretate strict in corelatie cu
aceste premise.
in cazul informatiilor referitoare la
piata imobiliara, pentru localitatile la
care nu se fac referiri in continutul
tabelelor anexate, unde foarte pro-
babil volumul tranzactiilor imobiliare
este mai redus, evaluatorii vor avea
in vedere informatiile locale si le vor
corela cu datele din tabelele de mai
jos. De exemplu, nivelul ratelor de
capitalizare nu poate fi mai mic decat
valorile minime ale ratelor prezentate
in aceste tabele, cel mai probabil si-
tuandu-se 1n jurul nivelului superior al
intervalelor referitoare la aceste rate.

s vaonen (@ ANSVAR'

Capitolul 1: Premise si Definit
1. BIROURI

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

Cushman & Wakefield Echinox: Pentru piata de bi-
rouri, atat din Bucuresti, cat i din {ara, informa-
tiile sunt despre cladirile cu cele mai bune specifi-
catii tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie
obtenabila.

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

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

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

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

In cazul oraselor secundare, informatiile se bazeaza pe
cladirile de birouri moderne din fiecare oras, indiferent
de locatie.
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Colliers, Knight Frank, JLL,
C&WE: Chiriile raportate sunt
de tip triplu net - toate cheltuieli-
le sunt suportate de citre chirias
(impozitele, utilitatile si reparatiile
sau cheltuielile aferente spatiilor
comune si alte cheltuieli necesare
pentru mentinerea si exploatarea
proprietatii inchiriate). Acestea
pot fi platite de catre proprietar,
dar sunt refacturate chiriasilor
prin ,,service charge” (incluzand,
dar faré a fi limitate la, categoriile
listate mai sus). Nota bene: cheltu-
ielile de capital raman in sarcina
proprietarului.

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

ta, contributia proprietarului la
amenajarea spatiului).

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

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

fost estimate astfel:

Ratele de capitalizare raportate

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

mai mica rata) estimat a fi obtenabil
pentru o proprietate de tip birouri
de cea mai buna calitate, in cea mai
buni locatie din piata, inchiriatd la
nivelul chiriei de piata, cu chiriasi
de prima clasa.

>

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

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

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

in cazul oraselor primare, doar
cladirile moderne sunt atractive
pentru investitori. Rata de capi-
talizare pentru aceste produse a
fost estimatd avand in vedere as-
teptarile investitorilor care ar fi
interesati de achizitia unor astfel
de proprietati in oragele analiza-
te, precum si tranzactiile inre-
gistrate in ultimii ani.

In cazul oraselor secundare, au
fost destul de putine tranzactii

Locatie central Piata Victoriei
. Floreasca, Barbu Vécarescu,
Samiigaintral Piata Presei, Politehnica, Lujerului
periferic Baneasa, Pacii, Pipera

)

Nr.4.562/2022

transparente in ultimii ani,

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

CENTRE COMERCIALE

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

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

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

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

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

VALOAREA | 03-Q42022 85

-14-




86 VALOAREA

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

INFORMATII DIN PIATA

Nota bene: cheltuielile de capital
raman in sarcina proprietarului.

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

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

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

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

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

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

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

de exploatare si a pierderilor
cauzate de gradul de neocupare)

3@ ANSVAR

)

si pretul de tranzactionare/
preturi negociate.

Pentru Bucuresti, dat fiind ca
nu au fost tranzactii clasice de
investitii cu produse primare,
ratele de capitalizare au fost
estimate luand in calcul atat
asteptarile vanzatorilor, cét si
cele ale investitorilor care ar fi
interesati sa cumpere un astfel
de produs, precum si tranzactii
din regiune (Europa Centrala si
de Est), in orage comparabile.

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

fost estimate pornind de la
tranzactiile inchise in ultimii
ani, precum si avand in vedere
agteptarile vanzatorilor si
cumparatorilor potentiali.

SPATII INDUSTRIALE

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

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

chirias (impozitele, utilitatile

si reparatiile sau cheltuielile
aferente spatiilor comune si

alte cheltuieli cerute pentru
mentinerea si exploatarea
proprietatii inchiriate).

Acestea pot fi plitite de cétre
proprietar, dar sunt refacturate
chiriasilor prin ,,service charge”
(incluzand, dar fara a fi limitate
la, categoriile listate mai sus).
Nota bene: cheltuielile de capital
ramén in sarcina proprietarului.

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

Nr.4.562/2022

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

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

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

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

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

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

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

Urmeaza tabele cu date la Q2 2022:
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» CBRE Romania

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare
(lasi. Cluj Napoca. Brasov.
Timisoara. Constanta)

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

Spatii de birouri

Chirie contractuala cladire

Prime rent: 19
central: 14-18,5

clasa A (eur/mp/lund) semicentral: 12,5-15 =15 170
periferie: 8-10
lasi: 7.5%
: Cluj Napoca: 8.2% 3
Rata medie de neocupare (%) 14% Brasov: 12.5% 9%-11%
Timisoara: 13%
Rata de capitalizare (%) * 6,75% 7,75% - 8,25% 8,75%-9,25%
Centre comerciale
Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter. moda 75 25-30 15-18
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%) * 7,0% 8,0%-8,5% 9,0%-10,0%

Industrial
3,9 pentru suprafete
Chirie medie clasa A < 10.000 mp 3,20 - 4,0 2,60 - 3,50
(eur/mp/lund) 3,10 - 3,70 pentru suprafete in functie de suprafata in functie de suprafata
> 10.000 mp
Rata medie de neocupare (%) 5.4% 6.8% 1.9%
Rata de capitalizare (%) * 7,25% 7,75% - 8,75% 8,25% - 10,25%

* Rata de capitalizare pentru proprietdti prime

VALOAREA | 03-Q4 2022 87
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» Colliers International

Orase primare

Orase secundare (Sibiu,

%Zgr?;r; Indicatori Bucuresti (lasi, Cluj Napoca, Brasov,  Craiova, Targu Mures, Ploiesti,
pial Timisoara, Constanta) Pitesti, Arad)
Central 16-18
Chirie contractuala
cladire clasa A Semicentral 14-16 12-15 8-12
(eur/mp/lund)
Periferic 8-13
Timisoara, lasi
Rata medie de i " . o Sibiu & Targu
Spatii de neocupare (%) medie piata 16.50% Cluj Napoca 13.50% Mures na.
birouri Brasov
produse 6.50% interes foarte
primare ’ produse limitat din partea
Rata primare in lasi, 7.25- investitorilor si .
de capitalizare (%) Cluj Napoca, 8.00% transparenta -
produse Q£ Timigoara redusé a
socundarg. | 7298307 tranzactiilor
i % produse % produse X
Chirie contract.uala primare 70-80 primare 40-50 .
pentru un spatiu de media pe 15-30
100 mp la parter, produse produse centrele din tard
moda (eur/mp/luna 40-50 15-20
Centre (eur/mp/lund) | secundare secundare
comerciale 5
produse . <
Rata primare 6157500 produse 7.50% media pe 8.50-
de capitalizare (%) produse » primare - 8.25% | centrele din tard | 10.00%
Sindes 8.00-9.00%
Brasov,
Timigoara, Sibiu
iri 5 | <3,000m 45-55 s L 40-55 )
GIRS contachs 1 o Ploiesti, Arad, Sibiu, Craiova, | Craiova,
medie clasa A Pitesti Targu Mures Targu
(eur/mp/lund) T—— WMuras
>3000mp | 375-45 %TSUJ il"ég’o | 40-55
Brasov n.a.
. Cluj N
industriale Rata medie = - uj Napoca, 6% Sibiu, Craiova,
de neocupare (%) icio pii 4.0% Timisoara Targu Mures n.a.
lasi, Constanta n/a
Rata s o produse 8.25 - Sibiu, Craiova, 8.25 -
de capitalizare (%) miio plald Lk primare 9.0 % Targu Mures 9.0 %
88 vumrer G ANSVAR
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INFORMA]'II DIN PIATA Q2 2022

» Darian DRS

Segment de piata

Bucuresti

Orase primare

(lasi, Cluj Napoca, Brasov,

Timisoara, Constanta)

Orase secundare

(Sibiu, Craiova, Targu Mures,

Ploiesti, Pitesti, Arad)

Spatii de birouri

Chirie contractuala cladire

ultracentral: 15 - 19
central: 13- 17

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

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

de neocupare (%)

15%

Brasov: 10% - 15%
Timigoara: 5% - 15%
Constanta: 10% - 15%

e semi-central: 11 - 15 Timigoara: 12 - 16 PF!plest.!: =12
Constanta: 7 - 13 Hest 6 - 01
i Arad:7 - 9.5
ihiu: 109
T craoa: 10-15%
Rata medie Cluj Napoca: 10% - 15% Targu Mures: 15%

Ploiesti: 15%
Pitesti: 15%
Arad: 10% - 15%

Rata de capitalizare (%)

clasaA: 7 - 8%

clasa A: 7.50 - 8.50%

clasa A: 8.50 - 9.50%

clasa B: 8 - 9%

clasa B: 8.50 - 9.50%

clasa B:9 - 10%

Centre comerciale

Chirie cerutd,
pentru un spatiu de 100
mp la parter, moda
(eur/mp/luna)

ultracentral: 20 - 55
central: 20 - 40
median si periferic: 15 - 25

lasi: 12 - 25
Cluj Napoca: 15 - 40
Bragov: 15 - 35
Timigoara: 15 - 25
Constanta: 10 - 25

Sibiu: 12 - 25
Craiova: 15 - 25
Targu Mures: 7 - 14
Ploiesti: 10 - 25
Pitesti: 10 - 20
Arad: 12 - 18

Rata de capitalizare (%)

Artere comerciale
principale: 7 - 8%

Artere comerciale
principale: 7.5 - 9%

Artere comerciale
principale: 8.50 - 9.5%

Artere comerciale
secundare: 8 - 9%

Artere comerciale
secundare: 8.5 - 10%

Artere comerciale
secundare: 9 - 10%

Industrial
e
Chirie medie clasa A Cluj Napo‘ca: 3-8 Targu Mures: 2.5 - 4
5 3.5-55 Bragov: 3.5-5 S
(eur/mp/lunad) : : Ploiesti: 3 - 5
Timisoara: 3.5 - 4.5 Pitesti- 3 - 4
Constanta: 3 - 5 i
y Arad: 2.5 -4
. Sibiu: 10%
. 0,
Cli lﬁ:" 1(21,/"10,,/ Craiova: 10 - 15%
Rata medie | Mpace. Targu Mures: 10 - 15%
o 5% Brasov: 10 - 15% s S
de neocupare (%) ; ; o Ploiesti: 10%
Timigoara: 10 - 15% bt ol
Constanta: 5 - 10% Phestic #5%
i Arad: 10 - 15%
Rata de capitalizare (%) 8- 9% 8.5% - 10% 9% - 10.5%

Nota: Ratele de capitalizare considerate in prezenta analiza sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective

VALOAREA | 03-Q4 2022
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INFORMA]'II DIN PIATA Q2 2022

» Cushman & Wakefield Echinox

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

Orase primare (lasi, Cluj
Napoca, Brasov, Timisoara)

Segment de piata Bucuresti

Spatii de birouri
o5 g central: 18 - 19.5
Chirie contractuala cladire .
5 semicentral: 13 - 15.5 11-15 9-12
clasa A (eur/mp/luna) periferie: 9 - 12
lasi: 6%
) Cluj Napoca: 6%
0, 0,
Rata medie de neocupare (%) 14.4% Brasov: 9% n/a
Timisoara: 9%
Rata de capitalizare (%) 6.50% 7.75 - 8.25% 9.00%
Centre comerciale
Chirie ceruta, pentru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 75 - 80 45 - 55 27 - 32
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare (%) 6.50% 7.25 - 7.50% 7.75 - 8.50%
Industrial
4.20 - 4.50 pentru suprafete
Chirie medie clasa < 5,000 mp; 3.85-4.50 3.75 - 4.00
A (eur/mp/luna) 3.85 - 4.10 pentru suprafete in functie de suprafata in functie de suprafata
> 5,000 mp"
Rata medie de neocupare (%) 4% 6% n/a
Rata de capitalizare (%) 7.00% 7.50 - 8.00% 8.00 - 9.00%

o wumrer G ANSVAR
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INFORMA]'II DIN PIATA Q2 2022

Nr.4.562/2022

» Jones Lang LaSalle

Segment de piata

Bucuresti

Orase Primare (lasi, Cluj,
Timisoara, Brasov, Constanta)

Orase secundare

Spatii de birouri

Cluj: 11 =15
Chirie contractuala cladire . lasi: 11 - 14.5 )
de clasa A (eur/mp/lund) Gantral 19 Brasov: 11 - 13.5 2=t
Timigoara: 11 — 14
Cluj: 6.1%
i 0,
Rata medie de neocupare (%) Semicentral: 14 - 16 lasi: 0.8% n/a

Brasov: 8.1%
Timisoara: 13.8%

Rata de capitalizare

Periferie: 7 - 12

Cluj: 11-15

8.50 — 10.00%

Spatii comerciale

Chirie ceruta pentru un spatiu

de 100 mp la parter, moda 64-73.5 29-34 18-23
(eur/mp/lund)
Rata de capitalizare 7.25% 8.00 - 8.50% 8.50 - 9.50%
Industrial
3.85-4.25
Chirie medie clasa A (suprafete < 10,000) 3.55-4.25 3.55-4.25
(eur/mp/luna) 3.55 - 4.00 in functie de suprafata in functie de suprafata

(suprafete > 10,000)

Cluj: 2.5%
: lasi: 0%
0, ¥ 0,
Rata medie de neocupare 4.2% Brasov: 0.9% 3.6%
Timisoara: 7.9%
7.50%
V10 8.00 - 9.00%
(dar pentru proprietatile prime cu iy e
! . (dar pentru tatil WAULT
Rata de capitalizare WAULT - Weighted Average Unespired | 2\ (508 U800 0 IR CES e 9.00 - 10.00%

Lease Term - semnificativ mai lung
decat media pietei se pot obfine
randamente mai mici de 8%)

Term - semnificativ mai lung decat media
pietei se pot obtine randamente mai mici

VALOAREA | 03-Q42022 91
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INFORMA]'II DIN PIATA Q2 2022

» Knight Frank

Orase primare Orase secundare
Segment de piata Bucuresti (Iasi, Cluj Napoca, Brasov, (Sibiu, Craiova, Targu Mures,
Timisoara, Constanta) Ploiesti, Pitesti, Arad)
Spatii de birouri
prime headline: 18.5
Chirie contractuald cladire central: 15-17
e 11-14.5 8 -12
clasa A (eur/mp/lund) semicentral: 12-15
periferic: 8-11
Rata medie de neocupare (%), o o
media pe piati 14% 5-10% n.a.
Rata de capitalizare (%), o BSER _ i
produse primare 7.00% 8.25-8.75% 9.25-10.25%
Centre comerciale
Chirie contractuald, pentru un
spatiu de 100 mp la parter, 70-80 35-45 15-25
moda (eur/mp/lund)
T H 0,
ikl o ceipitlzeo (), 7% 7.5%-8.5% 8.5%-10%
produse primare
Spatii industriale
Chirie contractuala clasa A
(eur/mp/luni) 4-4.5 3.7-4.0 3-4
Rata medie de neocupare (%), o o
media pe piatd =% &% D&,
Rata de capitalizare (%), o oo A
produse primare 4.00% 8.5%-9.0% 9.5%-10.0%

2 wors  JEANSVAR
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INFORMATII DIN PIATA

Capitolul 2:

Informatii de piata utile pentru estimarea ratei de actualizare

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

Cel mai adesea, referinta privind
nivelul ratei fara risc este reprezentatd
de randamentul oferit de obligatiunile
de stat cu rating AAA si cu scaden-
ta 10 ani emise in moneda in care au
fost previzionate fluxurile de numerar.
Randamentul oferit de obligatiunile
de stat romanesti ce au un rating BBB
compenseazd investitorii atat pentru
valoarea timp a banilor la nivelul co-
respunzator ratei fara risc, cat si pentru
riscul de neplatd la nivelul marjei de
risc de credit rezultata din tranzactii.
Ca urmare, daca pentru calculul ratei
de actualizare, se considera ca rata fara
risc este reprezentatd de randamentul

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

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

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

Previziunile privind rata inflatiei
(Ri) pentru anul 2022 pentru lei
sunt furnizate de Banca Nationala
(BNR), pentru
Euro si USD sunt preluate de pe
tradingeconomics.com. ll

a  Romaniei

YTM RO, 10y, RON | 8.14% Randamentul la scadenta al obligatiunilor de stat romanesti si rata inflatiei estimata pentru anul 2022
16.00%
Ri 2022, RON | 13.90% e
10.00%
8.00%
YTM RO, 20y, EUR | 7.86% 600% ——
400%
200% —
Ri 2022, EUR 8.10% 000% ™ TmRo, 10y, RON [ mi2022,RON | YIMRO,20y,EUR |  Ri2022,EUR | YIMRO,23y,USD |  Ri2022,USD
[seriest 8.14% | 13.90% [ 7.86% [ 8.10% [ 8.48% | 830%
YTM RO, 23y, USD | 8.48%
Randamentul la scadenta al obligatiunilor de stat germane si americane
Ri 2022, USD 8.30% .
350%
300%
250%
200%
YTM GER,10y, EUR | 2.12% ey
050%
i YTM GER, 10y, EUR [ YTM USA, 10y, USD
YTM USA,1 Oy, USD | 3.72% [Seriest 212% | 3%

VALOAREA | 03-Q42022 93
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
procesului de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber
sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i
care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:
Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
In plus fata de a fi probabil rezonabili, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie sa indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
permisa legal
fizic posibila
fezabila financiar
maxim productiva (sd conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietatii
construite)
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, 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, tindnd cont 1n acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile imobilului.
In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum
urmeaza:

Utilizare Criterii CMBU

analizatd Permisa legal | Posibila fizic | Fezabila financiar | Maximum productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Nu Nu
Rezidential Da Da Da Nu
Servicii Da Da Da Da

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

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

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

Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Valoarea de piata a terenului trebuie 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 proprietdtii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

- abordarea prin piata;
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- 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 1n evaluare se bazeaza pe date de piata.
6.2. Evaluarea chiriei de piata a SAD prin abordarea prin piata
Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaluarii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneaza pe piata, localizarea va fi diferitd. 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 suficientd omogenitate intre
caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea de productie, de
exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util numai atunci cand este
selectat in mod judicios si este aplicat proprietatii subiect si proprietdtilor comparabile 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
determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si ale tranzactiei din care
au rezultat datele despre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele
dintre urmatoarele elemente:
dreptul care oferda 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 imobiliara;
situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.
Aceasta metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valorica pentru
proprietati similare. Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-
oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate Tn urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata isi are baza in
analiza pietei si utilizeazad analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietdfi cu cea “de evaluat”. Premiza
majora a metodei este aceea cd valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietafi competitive si comparabile. Analiza comparativd se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre proprietatea
imobiliarda ,,de evaluat” si celelalte proprietdti deja tranzactionate, despre care existd informatii
suficiente.Estimarea valorii proprietatii imobiliare se realizeaza conform relatiei:
valoarea proprietdtii evaluate = pretul proprietditii comparabile £ corectii
Valoarea chiriei de piatid a SAD situat in Str.Emanuel Ungureanu nr.5:
Spatiu birouri ( 105,00 mp)
34,48 Lei/mp/luna = 7,00 Euro/mp/luna
3.620,09 Lei/luna = 735,00 Euro/luni
Spatiu depozitare (121,33 mp)
14,79 Lei/mp/luna = 3,00 Euro/mp/luna
1.792,76 Lei/luna = 367,00 Euro/lunia

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 acordata rezultatelor obtinute prin aplicareca metodelor de evaluare folosite,
respectiv in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe
care evaluatorul il considera ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care std la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sa aiba 1n vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeaza
Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii chiriei de piata in vederea inchirieii.
Etapele parcurse: inspectia si descrierea Constructiei;culegerea datelor de pe piata imobiliard, 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 piatia a SAD situat in Str.Emanuel Ungureanu nr.5:
Spatiu birouri ( 105,00 mp)
34,48 Lei/mp/luna = 7,00 Euro/mp/luna
3.620,09 Lei/luna = 735,00 Euro/luni
Spatiu depozitare (121,33 mp)
14,79 Lei/mp/luna = 3,00 Euro/mp/luna
1.792,76 Lei/luna = 367,00 Euro/luna

Valoarea nu contine TVA
Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.
7.1. Raportarea valorii
In urma acestei analize, valoarea chiriei de piata estimati este cea rezultata din abordarea prin
comparatie directd. La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ca
este cea mai credibila metoda.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
+ valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii
noiembrie 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 — EI, EPI, EBM
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Cap.8 Anexe —8.1. Acte

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISCARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA MIJLOACELOR FIXE
NR.SC2022-018568/ 15.11.2022

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

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

Referitor la ,, serviciul de evaluare 5i 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 §i aflate in
patrimoniul Municipiului Timisoara, a Statului Romdn gi pentru imobilele la care
Municipiul Timigoara prezintd un interes”,conform contractului de achizifie publicd nr.
121/08.11.2022.

Avand in vedere adresa transmisa de citre Compartimentul Spatii cu Altd Destinafie,
inregistratd cu numarul SC2022-018568/25.10.2022, va rugam si demarati procedura de
claborare a raportului de evaluare privind valoarea de piatd, pentru imobil-SAD, in
vederea stabilirii tarifuiui de inchiriere in euro/mp, a chiriei pe lund, dupd cum urmeaza:

» Imobil-SADI, situat in Timisoara, str. E. Ungureanu nr.5, in suprafad de 226,33
mp, inscris in CF 405254-C1-U10;

Anexim prezentei urmitoarele documente in copie:
» Adresa nr.8C2022-018568/25.10.2022 a Compartimentului Spatii cu Alla
Destinatie ;
Adrese revendicare, litigii cu nr. CT2022-018468/07,10.2022;
HCLMT nr.273/28.07.2017;
Extras de carte funciara;

»
»
>

SEF BIROU
Mariana n

INTOCMIT,

Cﬁstinzjézkug

;N
: N
f=)

i
{
i

FO 203-01, vers.1
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’( Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara TIMIS
.’ i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara

vy

”’ x = TR i - PO
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T d verificare

T ans s T

Carte Funciard Nr. 405254-C1-U10 Timiscara

A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate individuald Nr. CF vechi:130333

Adresa: Loc. Timisoara, Str Emanuel Ungureanu, Nr. 5, Et, parter si subsol, Ap. SAD 1, fud. Timis
Parti comune: terenul construit si neconstruit, fundatiile, fatadele, podul, sarpanta, invelitoarea, casa scarii,
palierele de acces la apartamente, culoarele de acces la subsol si boxe, bransamentele si coloanele de apa,

canal, electricitate, termoficare, curtea intericara, intrarea uscata

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti - ;

el Nr. cadastral construits |utifs (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte

Al| Top: 230/X - - 27% 108/485 |SAD 1 cu 16 incaperi la parter si
teren in |subsol

folosinta
B. Partea Il. Proprietari si acte

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
15433 7/ 20/07/2000
|Act nr. -, din 20/07/2000 emis de -
Intabulare, drept de PROPRIETATE-apartamentare , anterior Al
| 81 |nationalizare cf. Decret 92/1950 cu nr 1721/1956, dobandit prin
Conventie, cota actuala 1/1
1) STATUL ROMAN
C. Partea 1ll. SARCINI
Tnscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

5861 / 15/01/2020

Inscris Sub Semnatura Privata nr. contract de imprumut de folosinta-comodat nr.3, din 06/07/2017 emis de
incheiat intre MUNICIPIUL TIMISOARA si SC HORTICULTURA SA; Act Administrativ  nr.. HCL 273, din
28/07/2017 emis de MUNICIPIUL TIMISOARA;

Se noteaza contractul de imprumut de folosinta-comodat nr.3 din Al
Cl |06.07.2017, pe o pericada de 10 ani, respectiv de la data de
06.07.2017 pana la data de 05.07.2027, in favoarea

1) SC HORTICULTURA SA, CIF:1816890

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr 677/2001. Pagina 1 din2

Extrase pentcu intarmara on-lne |a adresa epay.ancpl.m carmalar verswnea 1.1
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Carte Funciard Nr. 405254-C1-U10 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Timisoara, Str Emanuel Ungureanu, Nr. 5, EL. parter si subsol, Ap. SAD
1, Jud, Timis

Parti comune: terenul construit si neconstruit, fundatiile, fatadele, podul, sarpanta, invelitoarea, casa
scarii, palierele de acces la apartamente, culoarele de acces la subsol si boxe, bransamentele si coloanele de
apa, canal, electricitate, termoficare, curtea interioara, intrarea uscata

L\Ir: Nr cadastral ?::srtarfjiig Sgijar?f.:?‘; Cgf;ﬁz? Cate teren Observatii / Referinte

Al Top: 230/X - " 27% 108/485 |SAD 1 cu 16 incaperi la parter si
terenin |subsol
folosinta

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

Verificarea corectitudinii si realitétii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de fa mamentul generarii documentului.

Data si ora generdri,
26/09/2022, 10:05

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

Sxtrase pentry Informarz an-ling la adr2sa epay.ancplira q Fermular varsiynaa 1 1
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CONTRACT DE IMPRUMUT DE FOLOSINTA - COMODAT
Nr.3 din 06.07.2017

I. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. MUNICIPIUL TIMISOARA, cu sediul in Timigoara, Bd. C.D.Loga nr.1, reprezentat prin
Primar D-nul Nicolae Robu in calitate de COMODANT, pe de o parte i

1.2 SC HORTICULTURA SA cu sediul in Timigoara, str. Emanuel Ungureanu ,nr.5, judet
Timis, inscrisa la Oficiul National al Registrului Comertului cu Codul Unic de Inregistrare
cu nr.1816890 din data de 30.11.1992 ,si prin nr. ORC nr.J35/939/13.11.1992,
reprezentata prin D-nul Dragila Andrei — Director General, in calitate de COMODATAR,
pe de altd parte, au convenit sd incheie prezentul contract de imprumut de folosinta

gratuita{comodat):

Il. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul contractului 7l constituie: cedarea de cétre comodant, cu titlu gratuit, a
dreptului de folosintd a spatiului cu alta destinatie decit aceea de locuinta situat in
Timisoara, str. Emanuel Ungureanu ,nr.5, parter si subsol cu intrarea din strada,spatiul cu
destinatia sediu social, numar total incaperi 10 ,5 incaperi la parter si 5 incaperi la
subsol, in suprafata totala de 226,33 mp, inscris in Cartea Funciara nr. 405254-C1-U10
Timisoara , numar de top 230/X IN PROPRIETATEA Statului Roman , in baza HCLMT
nr. 273/28.07.2017.

lil. DURATA CONTRACTULU!

3.1. Durata prezentului contract este de 10 ani respectiv de la data de 06.07.2017 pana la

data de 05.07.2027.
3.2. Prin acordul partilor, prezentul contract poate sa inceteze si Tnainte de termen.

IV. DREPTURI S| OBLIGATII

4.1. Drepturile comodantului

a). comodantul are dreptul s& denunte in mod unilateral contractul de comodat, din motive
exceptionale legate de interesul national sau local.

b). comodantul are dreptul s& inspecteze bunul precum gi madul in care comodatarul igi
respecta obligatiile asumate prin contract. Verificarea se va efectua numai cu notificarea
prealabild a comodataruiui in termen de 15 zile, de catre reprezentantii comodantului;

¢). comodantul are dreptul s& modifice In mod unilateral partea reglementard a
contractului de comodat, cu notificarea prealabild a comodatarului din motive exceptionale
legate de interesul national sau local.

4.2. Obligatiile comodatarului
a). sa se ingrijeasca de bunul folosit intocmai ca un bun proprietar

b). sa foloseasca spatiul potrivit destinaliei sale;
c). s& suporte, de la data preludrii bunului, cheltuielile necesare folosintei acestuia,
neavand dreptul sa ceara restituirea acestora de la comodant;

MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE
BIROUL SPATII CU ALTA DESTINATIE
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d). sa nu transmitd folosinta bunului asupra altei persoane — indiferent cu titlu oneros
(locatiune) sau cu titlu gratuit (comodat), sau sa se asocieze cu alte persoane fizice sau
juridice;

e). sa solicite si sa obtina acordul scris al comodantului pentru efectuarea oricaror
modificari aduse ;

f). la incetarea contractului, s& pund la dispozitia comodantului bunul primit Tn folosinta in
starea in care acesta se gaseste la momentuf respectiv, eventualele investitii, imbunatatiri,
constructii, efectuate In pericada de derulare a contractului neputand fi ridicate, iar
contravalcarea lor neputand fi solicitata;

g). comodatarul este obligat sa respecte conditiile impuse de natura bunului {( materiale cu
regim special, conditii de siguranta in exploatare, protectizmediului, etc)

h}). la incetarea contractului de comodat din alte cauze decat prin ajungere la termen,
excluzand forta majora si cazul fortuit, comodatarul este obligat sa asigure continuitatea -
exploatarii bunului, in conditiile stipulate in contract, pana la_preluarea acestuia de catre
comodant. h

i}. comodatarul este obligat sa continue exploatarea bunului, in noile conditii stabilite de
comodant, Tn mod unilateral, potrivit art. 4.2. lit. (d) din prezentul contract de comodat, fara
a putea solicita incetarea acestuia.

V. RISCURI
5.1. Comodatarul va suporta riscul deteriorarii sau pieirii bunului in urmétoarele cazuri:
- Intrebuintarea acestuia contrar destinatiei sale;
- folosirea bunului dupa expirarea termenului convenit de pari prin prezentul contract;

Vi. REZILIEREA S| INCETAREA CONTRACTULUI
6.1. Prezentul contract Tsi inceteaza efectele n urméatoarele cazuri:
a} prin restituirea bunului de catre comodatar inaintea termenului prevazut in contract;
b} in cazul nerespectérii obligatiilor de cétre comodatar, contractul se reziliazd de plin
drept fara actiune Tn justitie si fara nici o altd formalitate prealabil;
c) ta expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin, in scris, prelungirea
acestuia, in conditiile legii;
d) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de
catre comodant
e) in cazul imposibilitatii obiective a comodatarului de a-l exploata, prin renuntare, fara
plata unei despagubiri;

VIl. NOTIFICARILE INTRE PARTI

7.1. Partea care invocd o cauzéd de incetare a prevederilor prezentului contract o va
notifica celeilalte parti, cu cel putin 15 zile inainte de data la care incetarea urmeaza sa-si
produca efectele.

7.2. In acceptiunea partilor contractante, orice notificare adresatd de una dintre acestea
celeilalte este valabil indeplinitd dacd va fi transmisad la sediul prevazut in partea
introductiva a prezentului contract.

VHI. LITIGH

MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE
BIRQUL SPATH CU ALTA DESTINATIE

[
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amiabila de reprezentantii lor.
adresa instantelor judecitoresti competente.

IX. CLAUZE FINALE

COMODANT

MUNICIPIUL TIMISOARA /-

PRIMAR '+ S
NICOLAE ROBU:. "

VICEPRIMAR

DIRECTO
MIHA| BONCEA

SEF BIROU S.AD
DANIELA BEATRICE BOGYIS

ﬂv

MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE
BIROUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

8.1. Partile au convenit ¢& toate neintelegerile privind validitatea prezentului contract sau
rezultate din interpretarea, executarea si incetarea acestuia sa fie rezolvate pe cale

8.2. In cazul n care nu este posibila rezolvarea litigiilor pe cale amiabila, partile se vor

9.1. Prezentul contract a fost incheiat in patru exemplare, din care unul pentru comodatar.

COMODATAR
SC HORTICULTURA SA

TIMISOARA
reprezentata prin

DRAGILA ANDREI
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA NR. 273
din data: 07/28/2017

privind atribuirea in folosint gratuiti, cu contract de comodat pe o perioadi de 10 ani,
citre S.C HORTICULTURA S.A, a spatiului cu altd destinatie, situat in Timisoara, str.
Emanuel Ungureanu, nr. 5

Avand in vedere Referatul cu numirul CT2017- 003901/12.07.2017 - al Primarului
Municipiului Timisoara, domnul NICOLAE ROBU;

Avand n vedere avizele Comisiei pentru studii, prognoze, economie, buget, finante,
impozite si taxe, Comisiei pentru dezvoltare urbanistica, amenajarea teritoriului si
patrimoniu, Comisiei pentru administrarea domeniului public si privat, servicii publice $i
comert, regii autonome si societdti comerciale, Comisiei pentru administratie locald, juridics,
ordine publics, drepturile omului si probleme ale minoritatilor din cadrul Consiliului Local al
Municipiului Timisoara;

Avand in vedere Solicitarea S.C. HORTICULTURA S A, inregistrata la Priméaria
Municipiului Timisoara cu nr. CT2017-003901/13.06.2017 privind prelungirea folosirii
spatiului din Timisoara, str. Emanuel Ungureanu nr. 5, cu destinafia de sediu social;

Aviand in vedere extrasul din Procesul - Verbal al sedintei din 06.07.2017 a Comisiei
de Analizi a Spatiilor cu Altd Destinatie decat aceea de locuint, situate in imobile
proprietatea Primiriei Municipiului Timisoara precum si in proprietatea Statului Romén, in
administrarea Consiliului Local al Municipiului Timigoara, infiinfata prin Hotdrarea
Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr. 12 din 26.06.2012, modificati prin Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr. 386/01.08.2014, Hotirdrea Consiliului Local
al Municipiului Timigoara nr. 543/31.10.2014, Hotérarea Consiliului Local al Municipiului
Timisoara nr. 91/01.03.2016, Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Timigoara nr.
21/07.07.2016 si Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr. 250/27.06.2017;

in conformitate cu prevederile art. 36 alin. (2) lit. ¢) din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publica locala, republicati si modificatd;

in temeiul art. 45 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala,
republicatii si modificata,

HOTARASTE:

Art. 1: Se aproba prelungirea folosintei gratuite de cdtre S.C HORTICULTURA S.A, a
spatiului cu altil destinatic decét aceea de locuintd, situat in Timigoara, Str. Emanuel
Ungureanu, nr. 5, pe o perioada de 10 ani, incepand cu data de 06.07.2017, péni la data de
05.07.2027.

Art. 2: Se aproba incheierea unui contract de comodat cu S.C HORTICULTURA S.A.
Art, 3: Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotiréri, se incredinteazi Directia Cladiri,

Cod FO 53-06, ver. 1
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Terenuri si Dotari Diverse din cadrul Primariei Municipiului Timisoara.
Art. 4: Prezenta hotirire se comunica:

- Institutiei Prefectului - Judetu! Timis;

- Primarului Municipiului Timisoara;

- Serviciului Juridic;

- Directiei Generale de Urbanism si Dezvoltare Urbani;
- Directiei Edilitare;

- Directiei Economice;

- Directiei de Mediu;

- Directiei Cladiri, Terenuri i Dotari Diverse;

- Serviciului Scoli - Spitale;

- Biroului Sport - Culturd;

- Directiei Comunicare - Relationare;

- Biroului Audit;

- Biroului Managementul Calitatii;

- Corpului de Control i Antifrauda al Primarului;
-S.C. HORTICULTURA S.A;

- Mass-media locale.

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza,
Consilier SIMION MOSIU P. SECRETAR
SIMONA DRAGOI

Cod FO 53-06, ver. 1
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MUNICIPIUL Tﬂ\ﬂSOARj
. DIRECTIA ECONOMIC
ROMANIA Al Dot .2 i:.l.*.?.-.?}
JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE
NR. SC2022-018568/25.10.2022

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

Avind in vedere adresa inregistratd cu nr. SC2022-018568/22.07.2022 SC
Horticultura SA solicitd analizarea posibilitiii alocarii unui alt spatiu pentru sediul
administrativ al societdfii Horticultura SA decat cel din prezent, str. E. Ungureann nr. 5,
SAD 1, a fost analizat in sedinta Comisiei de analizi a spatiilor cu altd destinatie decdt aceea
de locuinta situate in imobile proprietatea Municipiului Timisoara precum si in proprietatea
Statului Romaén, in administrarea Consiliului Local al Municipiului Timisoara constituitd prin
Hotirarea Consiliutui Local al Municipiului Timigoara nr. 12/26.02.2012, modificatd prin
HCLMT nr. 176/11.04.2019, prin HCLMT nr. 45/16.02.2021, respectiv nr. 122/13.04.2021,
din data de 15.09.2022.

Comisia a hotirat, ci pand la identificarea unui alt SAD conform cerinfelor, pentru
respectarea mésurilor Curtii de Conturi Timis, se va elabora un proiect de HCL pentru
atribuirea spatiului ocupat in prezent, SADI, str. E. Ungureanu, nr. 5 prin contract de
inchiriere §i stabilirea tarifului de inchiriere prin raport de evaluare efectuat de catre
societatea cu care Primiria Municipiului Timigoara va incheia contract de prestari servicii.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, v rugdm si obtineti raportul de evaluare a
SAD-ului descris mai sus, stabilirea tarifului de inchiriere in euro/mp, a chiriet pe lund.

Anexidm urmitoarele documente:

- Adresele de verificare de la compartimentele de specialitate: Compartiment

Administrare Fond Funciar; Serviciul Juridic; Biroul Cladiri, Terenuri [ Est;

- Extrasul CF.
DIRECTOR, CONSILIER,
MIHAI BONCEA MARINELA BANDI

A Y

- P o S TGS T BT T A m = e
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA PATRIMONIU
BIROUL CLADIRI §I TERENURI
NR.CT2022-018468/07.10.2022

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

Citre,
Compartimentul Spatii cu Altd Destinatie

Referitor la adresa dvs, inregistrati la noi cu numdérul de mai sus, vi comunicim faptul
. ¢4, nu au fost depuse cereri de revendicare, prin notificari, conform prevederilor Legii nr.
10/2001si nici cereri privind redobandirea 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.E.Ungureanu nr.5, Tnscris in CF.nr.405254-C1-U10 Timisoara, nr.top.230/X.
Preciziim c3 verificarea a fost efectuatd strict in baza elementelor de identificare ale
imobilului mentionate In cererea dvs. si a celor care rezultd din cuprinsul cértii funciare anexate
cererii.

SEF BIRQU., | INTOCMIT
P /) 3 } 2
Clif B e Gh Buzithesct
) (5(-6

-
‘ Timigoara 2023
2 2 9 Copltali Europeand a Culturil
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA PATRIMONIU
BIROUL CLADIRI SI TERENURI
NR.CT2022-018468/07.10.2022

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

Catre,
Compartimentu! Spatit cu Alta Destinatie

. Referitor la adresa dvs, Inregistratd la noi cu numdirul de mai sus, v comunicim faptul
ci, nu au fost depuse cereri de revendicare, prin notificdri, conform prevederilor Legii nr.
10/2001si nici cereri privind redobéndirea dreptului de proprietate depuse in baza 0.U.G.nr.
94/2000, republicatii, modificati si completatd prin G.U.G. nr. 209/2005, privind retrocedarea
unor imobile care au apartinut cultelor religioase din Romania, pentru imobilul situat in
Timisoara , str.E.Ungureanu nr.5, inscris in CF.nr.405254-C1-U10 Timisoara, nr.top.230/X.

Precizdm ca verificarea a fost efectuatd strict in baza elementelor de identificare ale
imobilului mentionate in cererea dvs. §i a celor care rezultd din cuprinsul cartii funciare anexate
cereril.

SEF BIROU, | INTOCMIT
e ')?‘:,_ Ji{l/ ;
Calin Pirva. ™.\ Gh.Buz nescl

30 3 & < ,‘
Y\
b

9 o Timsasrs 2023
2 29 Capitald Ecropsand s Culturll
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA S
DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL e
COMPARTIMENTUL FOND FUNCIAR ‘
NR. §C2022-18468/27.09.2022

M.B. (696) 23 03 2

Catre,

DIRECTIA PATRIMONIU ;
COMPARTIMENT SPATIH CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dvs., Inregistratd sub numdrul de mai sus, v& comunicdm faptul cd, potrivit
evidenielor Compartimentului Fond Funciar, In momentul de fatd, respectiv din dosarele depuse in temeiul
Legilor fondului funciar (Zegea nr. 18/1991, Legea nr. 169/1997, Legea nr.1/2000, Titlul IV, V i VI din
Legea nr. 247/2005, Legea nr. 165/2013 s5i Legea nr. 231/2018, Legea nr. 87/2020, Legea 263/2022)
completate pan in prezent cu actele solicitate de citre Comisia municipald de fond finciar, rezultd faptul ca,
parcela cu nr., top. 230 (230/X), inscrisa in C.F. Nr. 405264-C1-U10 - Timisoara, C.F. vechi nr. 130333,
situatd in Timigoara, str. Emanuel Ungureanu, nr. 5, nu este solicitatd de citre fostii proprietari sau
mostenitorii acestora.

Mentionim faptul ¢4, verificarea parcelei s-a ficut strict pe datele comunicate de dumneavoastra prin
adresi (C.F. anexat).

In cazul in care terenul se identifici prin alte numere topografice, rezultate in urma reambuldrilor,
sau prin nr. cadastrale, este necesar si ne comunicati aceste numere topografice/cadastrale, in vederea

verificarii.

Responsabil compartiment,
CONSILIER, CONSILIER,

JOSAN CRISTIAN OANCEA DACIANA LIANA

@‘m/)

y

Red./Dact. /O.D.L.
Ex.2

2@25,5 T st
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8.2. Calculul chiriei de piata

Fisa de colectare a informatiilor de piati relevante

&pagina=lista&expr

gina=lista&exprec=re

Nr. [Criterii Proprietate de evaluat Oferta 1 Oferta 2 Oferta 3
Chirie ( euro/luna) 600,00 600,00 380,52
Chirie ( euro/mp/luna) 7,50 9,23 4,53

1 |Tipul comparabilei Oferta Ofertd 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 22.11.2022 22.11.2022 22.11.2022 22.11.2022
Curs valutar 4,9253 4,9253 4,9253 4,9253

Ajustari specifice proprietatii

6 |Localizare Ultracentral Ultracentral Ultracentral Ultracentral

Comparativ cu subiectul similar similar similar
Caracteristici fizice

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

8 |Destinatia Birouri Comercial Comercial Comercial

12 |Etaj parter parter parter parter

13 |Finisaj Obisnuit Obisnuit Obisnuit Obisnuit

14 [Suprafata utila 105,00 80,00 65,00 84,00

15 |Anexe nu nu nu nu

16 [Anul PIF Tnainte de 1990 similar similar similar

17 |Structura constructiva Zidarie Zidarie Zidarie Zidarie

18 |Parcare proprie Nu Nu Nu Nu

19 |CMBU servicii servicii servicii servicii

mobiliare.ro/inchiri |https://www.imobilia|https://www.imobili
eri- re.ro/inchirieri- are.ro/inchirieri-
birouri/timisoara/ce|birouri/timisoara/ultr |birouri/timisoara/ce
ntral/birou-de- acentral/birou-de- ntral/birou-de-
inchiriat- inchiriat- inchiriat-
XD9K04003?lista=1 [X6SD14015?lista=106|XV0204KA2?lista=10
06515430&listing=1|515430&listing=1&pa|6515430&listing=1&

20 |Sursa

pagina=lista&exprec

ec=recomandate&s

comandate&sursa re

=recomandate&surs

ursa_rec=concordan

c=concordanta lista

a_rec=concordanta |

ta_lista&rec ref=10

&rec_ref=106515430

ista&rec_ref=10651

6515430&imoidusr

&imoidusr=1739488

5430&imoidusr=173

=1739488

9488

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

ost atasate prezentului raport

Procesul de obtinere a informatiilor relevante privind evaluarea terenului

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape
principale:1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor
furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si inchiriere, adresa,
amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecindtatile, 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 analizd are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor
proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin
raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.
e In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a
informatiilor de piata", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare
,valabile la data evaluarii.
e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii
subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al
proprietatii subiect).
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Evaluarea chiriei de piati a cabinetului - Analiza pe perechi de date

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subiect/comparabile Ultracentral Ultracentral Ultracentral Ultracentral
Suprafata utila (mp) 105,00 80,00 65,00 84,00
Chiri (€/mp/luna) 7,50 9,23 4,53
Elemente specifice tranzactionirii
Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere (%) -5,00% -5,00% -5,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,38 -0,46 -0,23
Pret ajustat 7,13 8,77 4,30
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 7,13 8,77 4,30
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 7,13 8,77 4,30
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 7,13 8,77 4,30
Conditii de inchiriere nepdrtinitoare nepdrtinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 7,13 8,77 4,30
Conditii de piata 22.11.2022 22.11.2022 22.11.2022 22.11.2022
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 7,13 8,77 4,30
Elemente specifice proprietitii
Localizare Ultracentral Ultracentral Ultracentral Ultracentral
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 7,13 8,77 4,30
Caracteristici fizice
Componenti non-imobiliara 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 7,13 8,77 4,30
Destinatia Birouri Comercial Comercial Comercial
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 7,13 8,77 4,30
Structura constructivi Zidarie Zidarie Zidarie Zidarie
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 7,13 8,77 4,30
Anul PIF inainte de 1990 similar similar similar
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 7,13 8,77 4,30
Finisaj Obisnuit Obisnuit Obisnuit Obisnuit
Ajustare procentuala (%) 0,00% 5,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,44 0,00
Pret ajustat 7,13 9,21 4,30
Etaj parter parter parter parter
Ajustare procentuala (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (€/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 7,13 9,21 4,30
Suprafata utili 105,00 80,00 65,00 84,00
Ajustare procentuala (%) -2,50% -4,00% -2,10%
Valoarea ajustarii (€/mp) -0,18 -0,37 -0,09
Pret ajustat 6,95 8,84 4,21
Ajustare totala bruta absoluta (EUR/mp) 0,18 0,37 0,09
Ajustare totala procentuala absoluta 2,38% 3,99% 2,00%
Pret ajustat 6,95 8,84 4,21
Numar ajustari 1 2 1

Conform GEV630/ art.53, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliari care este cea mai apropiata fizic, juridic
si economic de proprietatea imobiliari subiect si asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute. Prin urmare, valoarea
selectati este cea a comparabilei 1

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

Valoarea chiriei de piati estimata (Lei/mp/luna) 34,48
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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 Ultracentral similar 0,00%

Oferta 2 Ultracentral similar 0,00%

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

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

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

S oferta S subiect Dif. % ajustare

Oferta 1 80,00 105,00 25,00 -2,50%

Oferta 2 65,00 105,00 40,00 -4,00%

Oferta 3 84,00 105,00 21,00 -2,10%
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 Obisnuit 0,00%

Oferta 2 Obisnuit 0,00%

Oferta 3 Obisnuit 0,00%
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8.3. Comparabile folosite

iﬂ obilia re.ro ID Anunt: #XAJD04015

Ideal restaurant/ cafenea, magazin, birouri, clinica, invataman...

(© Timisoara, zona Ultracentral

12,2€/ mp/luna 2.989 € /1una

Mihai GHERMAN A

Real Estate Broker

G ESTATE MANAGEMENT (Pr0) @

Open House (ipata: | Orar: Adauga in calendar

—_—————————
oy
L

Notite

Adaugé comentariu Adauga

Specificatii
ID Anunt: XAJDO4015 Actualizatin 1711.2022

Tip imobil: CasalVila Suprafata totala disponibila: 245 mp
Suprafata totala proprietate: 500 mp

Suprafaté teren: 600 mp

ALTE DETALII ALTE DETALIIPRET
Spatiu foarte versatil, pretabil pentru Comision: Standard
restaurant/ cafenea, magazin, birouri, clinica,

invatamant, cazare si alte obiecte de activitate.

Subspatii
Parter

Suprafata comerciala: 245 mp
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imobiliare.ro

ID Anunt: #X1BR14090

SAD - 190 mp, Ultracentral

@ Timisoara, zona Ultracentral

15€+TVA/mp/luna 2.850 €+1vasuna

Simona Schiopota
Managing Partner

HITCH&MOSHER;

Open House (pata: | orar:

e

(Emmreress)

Adauga in calendar

AN

Notite
Adaugéd comentariu Adauga
%
Specificatii
ID Anunt: X1BR14090 Actualizat in 20.04.2022
Tip imobil: Bloc de apartamente  Suprafat totala disponibila: 190 mp
Suprafaté totalé proprietate: 190 mp
Regiminaltime: P+10E
Anconstructie: 1900

ALTE DETALII

Pretabil retail, showroom, banca, etc.

Nr grupuri sanitare: 1
Suprafata construita: 230 mp
Nrincaperi: 2

Pret negociabil

ALTE DETALIIPRET

Comision: standard
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- LT L]
immobiliare.ro ID Anunt: #XBAF14083

Spatiu Comercial, 110 mp, Ultracentral

@ Timisoara, zona Ultracentral

16,36 €+ TVA/ mp / luna 1.800 €+1variuna

Alexandru Paliuc L 9
Consultant Imobiliar

Open House (ipata: | Orar: Adauga in calendar

——————————
~

Notite
Adaugd comentariu Adauga
F
Specificatii
ID Anunt: XBAF14083 Actualizat in 0511.2022
Tip imobil: Centru comercial  Suprafaté totala disponibila: 110 mp
Suprafata totala proprietate: 110 mp
Stadiu constructie: exista
An constructie: 1987
ALTE DETALII CERTIFICAT ENERGETIC

APOSTU ESTATE va propune spre inchiriere un Clasaenergetica: A
spatiu comercial, de 110 metri patrati utili, la

parter, cu vitrine din sticla, ideal birouri, Zona

Ultracentrala.

Spatiul se desfasoara pe o suprafata de
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