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Catre: Primaria Municipiului Timisoara

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piata a terenului in suprafata de 34.791,inscris in
CF 416439 descrisd in cuprinsul raportului

Avand in vedere cerintele dumneavoastra cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexam prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezintd oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate siin care este estimata si argumentatd valoarea.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastrd asupra valorii este urmatoarea:

Chirie/luna euro 64.721
Chirie/luna lei | 321.540
Chirie/mp/luna euro 1,86
Chirie/mp/luna lei 9,24

Valoarea a fost stabilitd de citre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avand |a baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

Tn completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

V3 rugdm sa luati in considerare ¢ prezentul raport de evaluare a fost Tntocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomic la nivel national este caracterizat3 prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, $i cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tari vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcdm pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceasta stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliara. V3 rugdm si luati la cunostinta ca datorita
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, in anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a ingreunat, dar si din cauza lipsei de transparentd a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflectd conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate sa fie crescut.

Cu stim3,

Andrei Botis, MRICS
President & CEO
Appraisal & Valuation SA
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SINTEZA EVALUARII

59698
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Destinatar/Beneficiar:

Primdaria Municipiului Timisoara

Primaria Municipiului Timisoara

Tip proprietate imobiliara:

Drept de proprietate evaluat:

Adresa proprietatii imobiliare:

Teren intravilan

Dreptul deplin de proprietate asupra terenului in suprafata de 34.791,

Suprafata teren:

vand CF 416439, amplasat in Mun Timisoara, Bdul Take lonescu, judetul
Timis

Chiria de piata:

Chirie/luna euro 64.721
Chirie/luna lei 321.540
Chirie/mp/luna euro 1,86
Chirie/mp/luna lei 9,24

T AT

Data evaluarii: 14.02.2024 S T
Data inspectiei: 11.01.2024 (5 HUIDU MIRAILSOUN 2

|;'.l Loz M 11477 oK1

Curs valutar:

G, VaEnzozd o
“V-.‘:?f:h‘,'.l-‘t.arf‘,;‘p.t?"' o5y

1EUR=4.9761 LEI

-

d

Appraisal & Valuation SA

!
Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l., E.P.l, E.B’
Legitimatie: 13179

M., Sef Departament,
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|.DECLARATIE DE CONFORMITATE

PIT PN

L

=

Prin prezenta, in limita cunostintelor siinformatiilor detinute, precizam c& afirmatiile prezentate si sustinute
n acest raport sunt adevérate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare din punct de
vedere profesional. In plus, precizim ¢i nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legatd de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
n raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de eticd si in conformitate cu
cerintele, recomanddrile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate dacd este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
n Tntregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta sau sa depuna maérturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat In baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei Tn vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizatd a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular

Gasparini Claudia

Evaluator E.P.I.,E.B.M . PHINA,
Legitimatie: 12721 '
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I.,TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorulul

Denumire:

Sediul social:

Reprezentant legal:

APPRAISAL & VALUATION S.A.

Bd Nicolae Caramfil nr 87, etaj 6, sector 1, Bucuresti

| loan - Andrei Botis, Tn calltate de Presedinte al Consiliului de |
Administratie

E-mail: office@nairomania.ro ‘
Telefon: (+4) 0311 011 890 !
Fax: (+4) 0372250626 |
Cod F|scaI/Cod Unic de Tnregistrare: RO 26760786

|

| Numir inregistrare la Registrul J40/3736/2010

| Comertului:
Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie,
specializare :

Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l., E.P.., E.B.M., Sef

Departament, Legitimatie: 13179
A;:ﬁ‘:‘m‘r::‘g:u‘l \:\\\
.5’ HUIOD MIRALL SOUN 2,
& Leghinons Ne. 13173
\

|
j
Valabll 2024 t‘,;t' \ J/

\5‘\‘}”"" ity 11, ST 2
;-;: f‘lwh'-’ e, ~

Gasparini Claudia Corina, Evaluator E.P.I,E.B.M Legitimatie:

12721

i ﬁEvm iﬁll “-kqf\\

Appraisal & Valuation S.A. declara ci nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
s3i cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influent3 legate
de pértile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legiturs cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sd favorizeze clientul si nu
este influentati de aparitia unui eveniment ulterior.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectuand inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Natlonala a _Evaluatorllor Autorizati din
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Romania) de catre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceastad
locatie.

2. l|dentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client Primaria Municipiului Timisoara

Alti utilizatori desemnati | Priméria Municipiului Timisoara

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat n alte
scopuri sau de citre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost
identificatd de catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fard a avea atributii legale sau reglementate n legatura cu respectivul raport de evaluare, nu
poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fatd de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exciude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

8. Activul subiect al evalurii

Se evalueazd dreptul deplin de proprietate asupra terenului in suprafata de 34.791 mp din CF cu nr 416439,
amplasat in Mun Timisoara, Bdul Tache lonescu, judetul Timis.

a ,r’ Oficiul de Cadastru gi Publicitate iImobiliard TIMIS
" ’a’ Birout de Cadastru i Publicitate Imobiliard Timisoara

“ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 416439
FORA SOt COPIE

Carte Funciard Nr. 416439 Timiscara

}A. Partea |. Descrierea imaobilului
Nr. CF vechi:2 Timisoara

TEREN Intravilan Nr. topografic:678

Adresa: Loc. Timisoara, Bdul Tache lonescu, jud. Timis

g; Mr. ::::;;:i'e Nrl - suprataga* (mp) [Observatii / Refaringe

Al 416439 34.791 Teren naimprejmult;

4, Moneda evaludrii
Rezultatul evalurii se va raporta in moneda europeand (Euro) si in moneda nationald (Leu), cursul de schimb
intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Romaniei pentru data evaludrii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9761 Lei

5. Scopul evaludarii —
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piatd a proprietafii imobiliare in vederea
nchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat Tn prezentul raport; nu se
acceptd nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este chiria de piatd, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

Pagina |8
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,Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaludrii, intre un locator hotarat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere adecvate, Tntr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de

cauza, prudent si fara constrangere.”

7. Data evalufrii 14.02.2024, data la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 14.02.2024

8. Natura sl amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietitii s-a efectuat de citre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 11.01.2024.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activelor evaluate.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de citre Client, féra a se face verificari suplimentare
asupra veridicititii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertdri). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/tehnica a
proprietitii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.

9, Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluatorul

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de cétre client :

I”

- Extras de Carte Funciara cu mentiunea ,,Neutilizabil in circuitul civi

Limitari cu privire la informatii sau documente:nu a fost pus la dispozitie extras CF valabil la 2024, plan de
amplsament si delimitare, certifict de urbanism

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerim corecte in prezenta evaluare. In masura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut Tn vedere informatiile obtinute cu ocazia inspecfiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultanta imobiliard etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). in plus, in masura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul ,,Costuri de reconstructie-
costuri de Tnlocuire” — C. Schiopu si ,indreptar tehnic pentru evaluarea imediatd, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piata/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.
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10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate in considerare in evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, n mod rezonabil,
in contextul evaludrii, f3ra a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele reprezinta aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rationamentului evaluarii.

)

Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaludrii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportuiui de evaluare sau public disponibile din piata de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

n elaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaluarii.

Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnicd bund. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar
valida integritatea elementelor.

Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

Suprafetele pe baza cirora se estimeazd valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurdrii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaludrii.

Evaluatorul a presupus ci imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Am considerat ¢ toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimdri si avize) obtinute de la terte pdrti se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sdu impact asupra evaluarii. Tn consecints,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ¢a nu existd, pe sau in cadrul proprietdtii, niciun fel de
substantd poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultant3 sau sa depuna
marturie Tn instantd relativ la proprietatea Tn chestiune.

Evaluatorul nu Tsi asuma3 nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot s3 afecteze valoarea proprietétii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fard nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.
n cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicita Tn mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce confine Tntreaga analiza, justificdrile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de Incredere si corecte, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;
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) Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect libera de sarcini, fiind evaluatd in aceasta

ipostaza.
) Tn vederea realizarii misiunii de evaluare, terenurile se vor considera libere de constructii si fard
sarcini.

11. Ipoteze speciale semnificative

- Nusunt;

12. Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaludrii, descrierea obiectului evaluérii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate Tn evaluare si
concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil nhumai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referintd ai evaludrii. Evaluatorul nu Tsi asuma
nicio responsabilitate dac3 este transmis altei terte parti sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizat3 de citre evaluator si identificatad explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fard sa fi fost identificata de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fard a avea atributii
legale sau reglementate n legdturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietatii, iar valoarea prezentatd in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legdtura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicititii, fara acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sé fie reprodus sau publicat.

Intrarea fn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusi sub nicio formd fird acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuit3 in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de cdtre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa la platd de daune-interese.

14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de citre ANEVAR in stransd legaturd cu situatia economica si legislativad din Romania:
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Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:
Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102-Documentare si conformare

- SEV 103-Raportare

- SEV 104-Tipuri ale valorii

- SEV 105-Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul
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DEFINITHI

Chiria de piata ,Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un
locator hotirat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fard constrangere.”

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub numdrul
J40/3736/2010, cod unic de Tnregistrare RO 26760786 si avind
sedjul social in Bd Nicolae Caramfi! nr 87, etaj 6, sector 1, Bucuresti

Abordare prin piata Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia
vanzirilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativd cu
proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vdnzare ori sunt contractate.

Abordarea prin venit Proprietatile imobiliare care genereazd venituri se achizitioneaza ca
investitii, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea de
a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietatii.
O premisd de bazd a abordarii investitionale este relatia direct
proportionala intre capacitatea de a genera profit si valoarea unei
proprietdti. Un investitor care cumpara o proprietate imobiliara
care genereaza venituri schimbd Tn fapt o suma prezentd de bani
pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Lei sau RON Reprezintd moneda nationald a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficial3 a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiinta, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobatd cu modificdri prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionald de utilitate publica, fard scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobéndesc aceastd calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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lll. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA $I PROPRIETARUL

1.1, Descrierea sl adresa

Se evalueaz§ dreptul deplin de proprietate asupra terenului in suprafata de 34.791 mp din CF cu nr 416439,
amplasat in Mun Timisoara, Bdul Tache lonescu, judetul Timis.

’5‘»‘ Oficiul da Cadastru §i Publicitate Imobiliard TIMIS
’- f’{ Biroul de Cadastru §i Publicitate imobiliard Timisoara

CARTE FUNCIARA NR. 416439
COPIE

Carte Funciar® Nr. 416439 Timisoara

IA. Partea |. Descrierea imobiluiui’
Nr. CF vechi:2 Timisoara

TEREN Intravilan Nr. topografic:678
Adresa: Loc. Timisoara, Bdul Tache lenescu. Jud, Timis
Nr [V cadastral Nl Suprataga® (mp) Obssrvatii / Referinge

Al 416439 34.79L Teren nelmprejmuit:

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.
Conform extras CF , terenul este detinut de Primaria Mun. Timisoara, drept de proprietate dobandit prin
lege.

1.3. Date privind documentatia cadastrala
Terenul este identificat cu nr cadastral 416439 inscris in CF cu nr 416439 a localitatii Timisoara.

1.4, Sarcini
Conform extras de Carte Funciard mai sus mentionat, nu sunt facute inscrieri referitoare la sarcini.

n procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.
1.5. Utilizarea actuala

Terenul este bulevardul Take lonescu, strada asfaltata data in circulatie.

1.6. identificare -
Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, pe baza nr cadastral intradus pe
platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

1.7. Acces
Accesul la imobilul subiect se realizeaza din drum public, din Bdul Tache lonescu.
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2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Timisoara este municipiul de resedintd al judetului Timis, Banat. Se afld In vestul Romaniei, aproape de
frontierele cu Ungaria si Serbia, pe malul raului Bega.
Timisoara este capitala regiunii de dezvoltare Vest si cel mai important oras al macroregiunii de dezvoltare
Sud-Vest a Romaniei.
La recensdmantul din 2011 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 nregistrata la recensamantul din 2002. Zona
metropolitana Timisoara cuprinde 27 de localitdti, are o suprafata de 2.439,19 km?, si o populatie de 468.162
de locuitori.

Timisoara este un centru industrial, comercial, medical, cultural si universitar important pentru Romania.
Acesta gizduieste sediile multor firme autohtone: compania aeriand Carpatair; retailer-ul Life Care;
compania de IT&C ETA2U; Profi, cel mai mare jucdtor de pe piata romaneasca de retail; producdtorul de
sisteme de iluminat ELBA; producitorul de vopsele Azur; producdtorul de contoare si regulatoare electrice
AEM; firma de inciltdminte Guban; fabrica de bere Timisoreana; precum si cel mai mare combinat de
prelucrare a carnii din sud-estul Europei, Comtim.

Timisoara este Capitald European3 a Culturii in anul 2023, al3turi de orasele Eleusina si Veszprém.

2.2. Zona
Proprietatea supusd evaludrii este amplasatd in zona central-mediand mun Timisoara, bld. Take lonescu
Strizile sunt amenajate, iar infrastructura din zond are configuratia si capacitatea necesara pentru deservirea
n conditii bune a imobilelor adiacente.
n zona regésim constructii cu destinatie rezidentiald, dar si comerciala.
Informatiile despre zon3 au fost preluate din sursele publice.

2.3. Transportul public
Proprietatea este conectatd la mijloacele de transport in comun:

Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da X Nu (O Da X Nu [ DaO Nu X Da O Nu X DaXNull |-

2.4. Puncte de interes Tn zond

Market Piatd $coald Parc Politie Altele

Da ® Nu [ Da X Nu Da X Nu [ Da X Nu [ Da X Nu O

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Se evalueazd dreptul deplin de proprietate asupra terenului in suprafata de 34.791 mp din CF cu nr 416439,
amplasat in Mun Timisoara, Bdul Tache lonescu, judetul Timis.

3.2. Identificare amplasament

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, pe baza nr cadastral introdus pe
platforma ancpi si cu ajutorul adresei postale.

3.3, Caracteristici topografice

Terenul are forma regulatd si este plan.
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3.4, Utilitatl

Grad de echipare cu utilitati

Gaz Electricitate Apd Canalizare:
Da X Nu Da X Nu [J Retea X Retea
Put O Fosa (]

3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)

Conform inspectiei imobilul are ca si vecinatati imobile rezidentiale si comerciale.
Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizata fiind dezvoltata.

3.6. Restrictii de Urbanism

La data evaluérii nu au fost identificate restrictii urbanistice,
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietel imobillare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumuldrii unor rezerve de capital
pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriald (piata imobiliard). Comparativ cu perioada
prepandemic, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul ci acumularea riscurilor sistemice are loc la scaré regionald sau chiar
globald. Conduita macroprudentiald activa, atat din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si
structurale, cat si a altor tipuri de m3suri, demonstreazd cd statele membre iau Tn serios avertismentul lansat
de CERS si implementeazd masuri pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta sa
fac3 parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si sa
nu deving, la randul siu, o sursd de socuri negative pentru economia reala.

Avutia nets a populatiei si-a continuat traiectoria ascendentd (+10,4 la suta in termeni anuali, iunie 2022).
Totodat3, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant Tn ultimii doi ani. Tn structurs,
activele imobiliare reprezint3 76 la sut3 din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat n iunie
2022 o crestere anuali de 11 la sutd in principal pe fondul majorarii preturilor imobiliare (+8,5 la sutd in iunie
2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectata in
numérul usor in scidere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romdnia in prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-se Tnsa la cel mai redus
nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicandu-se la
circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult fatd de aceeasi perioada
a anului precedent, insé cu 12 la suta mai putin fatd de aceeasi perioadd a anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Sursa: Banca Nationald a Romaniei

Evolutia ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmatoare
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Evolutia deficitului bugetului general consolidat in Romania ca pondere Tn PIB si
previziuni pentru urmatorii ani
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Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observa o crestere semnificativa a deficitului bugetar public in majoritatea economiilor europene,
coroborata cu o crestere a apelului la indatorare publica ce se reflecta in cresterea corespunzatoare a ratelor
de doband3 pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteaza puternic
perceptia agentilor privati asupra riscului, generat intre altele de erodarea puterii de cumpdrare, fenomen
pe care analistii macroeconomici il previzioneaza ca fiind unul de durata, cu efecte semnificative pe un orizont
mediu de timp.

in contextul cresterii frecventei si severitatii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de catre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o manierd informata, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbérilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la suta dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au intreprins nicio masurd pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbarile climatice asupra afacerii si numai 22 la sutad au luat pozitii in
vederea cresterii eficientei energetice. n plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numérd printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de caldurd. in acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climatica in valoare
976 milioane lei (0,56 la suté din portofoliul de credite corporative). Structura acestora este dominata de
creditele pentru cladiri verzi (42 la sutd), urmate de electricitate si sisteme de incdlzire si racire (24 la suta) si
de cele pentru eficienta energetica (13 la suta).

in aceste conditii, piata imobiliard Tnregistreazd efecte complexe generate de situatia macroeconomicd
exceptionald. Astfel, pe de-o parte inrdutatirea conditiilor economice cu ingreunarea inevitabild a accesului
la finantare si o crestere semnificativa a costurilor de construire este de asteptat sd determine o reducere a
apetitului pentru investitii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiei pe termen scurt si mediu obligd agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumparare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendinta
mentionati. Astfel, anumite segmente de piata si-au pdstrat ritmul de crestere, dupa cum reiese din analizele
fiecdrui segment.
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2. Plata terenurilor

Avand in vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la caile de transport sau pentru care nu se
poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediatd si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s3 aibé lichiditatea cea mai ridicata. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurrii coerentei reglementarilor urbanistice fa nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publica, modificdrile neasteptate ale acestor
reglementiri putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cdi de transport ce urmeaza
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

3. Plata local¥ specificd - Delimitarea pietel specifice

Piata specifici a proprietdtii analizate este reprezentatd de imobilele de tipul terenurilor intravilane,
categoria de folosinta curti constructii situate in zona mediana a municipiului Timisoara.

4. Analiza ceretii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru proprietdti de tipul celei analizate s-a observat a fi formatd din persoane
fizice/juridice interesate de inchirierea pentru desfasurarea de activitati economice.

5. Analiza ofertei

Oferta reflectd disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Tn zona considerats si
pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarci o ofertd moderat3. Tn prezent in zond
sunt prezente un numdr suficient de terenuri intravilane libere. Tn acest context, pe piatd sunt listate oferte
de proprietiti similare la vanzare/inchiriere. Ofertele de terenuri intravilane similare cu proprietatea subiect
ofertate la vanzare si inchiriere sunt prezentate in grila datelor de piatd, acestea depinzand de localizare,
suprafat, utilitati, existenta constructiilor demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii,
fara variatii semnificative.

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piat3, in ceea ce priveste pretul pentru un teren in zona
analizats, acesta variazd in functie de localizare, suprafatd, deschidere, utilitati. in ceea ce priveste
inchirierea, in piatd am regasit un interval al preturilor de inchiriere cuprins intre 1-3 euro/mp/luna.
Proprietatile imobiliare de tipul terenurilor intravilane curti constructii sunt expuse pe piata Tntre 6 luni si 12
de luni, puterea de cumpirare a potentialilor cumpdrdtori fiind constantd. Tn acest context apreciem
concurenta pentru proprietatea analizatd ca fiind moderata. n realizarea misiunii de evaluare am selectat
cele mai relevante oferte prezentate in cuprinsul raportului, ce se vor regasi si in grila de piata.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus arat3 ca pentru imobile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderat3, atractivitatea pentru cumpdrétori fiind importanta, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piatd echilibratd, cu un
numar mediu de tranzactii determinat si de natura particulard a proprietatii ce impune o investitie
substantiald, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.
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7. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piatd

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avind in vedere
elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere pe piatd a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni — 12 luni.
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si chiria de piatd, cea mai bun3 utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai bun3 utilizare este definit3 de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind ,utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piat3, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeazi pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legats, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiald a valorii.

Cea mai buni utilizare trebuie s3 fie posibila fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai bund utilizare
este diferit de utilizarea curentd, valoarea este influentati de costul conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu exist3 indicatii din piat3 sau alti factori care sa conduca la concluzia c3 exista o alta utilizare

care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai bun3 utilizare a terenului considerat liber
Tn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat dacd acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Nu am avut la dispozitie certificatul de urbanism al terenului. In procesul evaludrii am considerat adecvata
dezvoltarea terenului conform indicatorilor urbanistici zonali.
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V1. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologla de evaluare

Pentru determinarea chiriei de piatd a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare previd posibilitatea utilizrii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere s3 utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sd ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cind datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metod3 sd conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazati pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui s fie
rezonabil3, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui s& fie descris in raportul de evaluare.

n scopul indeplinirii misiunii de evaluare, in cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin
venit.

2. Abordarea in evaluare

2.1. - Abordarea prin venit

Proprietétile imobiliare care genereazd venituri se achizitioneazd ca investitii, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteazd valoarea
proprietatii.

O premis3 de bazi a abordarii investitionale este relatia direct proportionala intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietati. Un investitor care cumpard o proprietate imobiliard care genereazad
venituri schimba in fapt o suma prezenta de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor.

Cele doua metode inscrise in aceastd abordare sunt:
- Metoda cash flow-ului net actualizat;
- Metoda capitalizarii directe.

n cazul de fatd am considerat oportund aplicarea metodei capitalizarii directe.

Estimarea chiriei de piata

Pentru determinarea chiriei de piata am utilizat metodologia capitalizarii veniturilor. Aceasta presupune ca
un imobil, n functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe
termen fndelungat prin inchiriere, rent3 etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
Valoarea de randament a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestei metode derivd din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdrat(e) numai Tn mésura in care cumparatorul realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. n cazul
proprietatii, aceasta satisfactie se reflectd prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.

Tn scopul determindrii chiriei de piatd a imobilului am procedat la estimarea valorii de piatd a acestuia prin
metoda comparatiei directe, detaliata in cele ce urmeaza.
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Premisa majord a abordarii prin piat3 este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietdti competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeaza
analiza pietei in vederea identificirii de tranzactii ale unor proprietdti similare si compararii acestora cu
subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare
sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari i diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusivd a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu

prezentele Standarde de evaluare.

Tn cazul de fat3 s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, tehnica analizei comparatiilor
relative. Aceasta reprezintd un proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piatd se stabilesc diferentele
intre proprietatea supus3 evaludrii si comparabile. Elementele de comparatie aferente proprietdtii retinute
in analiza comparatiei relative sunt: drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafata teren,
deschidere (ml), utilizare actual3, form3, urbanism, utilitati si amenajari.

Valorile rezultate pentru proprietitile comparabile sunt analizate si apoi este formulata concluzia asupra
valorii prin aranjarea celor patru oferte intr-un clasament relativ la proprietatea imobiliara subiect.

Folosind analiza comparatiilor relative, rezultatele obtinute sunt credibile doar daca este posibild fncadrarea
proprietatii evaluate intre proprietatile comparabilele care 1i sunt superioare si cele care i sunt inferioare.
Daci toate proprietitile comparabile sunt toate fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval
al valorilor posibile, ci numai o limitd superioara sau una inferioara.

Dacd nu existd suficiente oferte de proprietiti comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie si utilizeze tehnici analitice pentru a stabili o astfel de incadrare.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea analizei este grila de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietdtile
comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiata existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa ). Trebuie
precizat faptul c3, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ca dreptul de proprietate transmis
este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Valorile rezultate pentru proprietitile comparabile au fost analizate si apoi formulata concluzia asupra valorii
prin aranjarea ofertelor intr-un clasament relativ fata de proprietatea imobiliard subiect.

Pornind de la valoarea proprietatii estimata prin analiza de piata asupra vanzarilor de imobile similare cu
proprietatea subiect, am determinat venitul net din exploatare utilizand formula de calcul VNE=V * ¢

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in
considerare, a fost considerata de 7%, fiind aleasa din rapoartele de piata ale companiilor multinationale;

- Cheltuielile aferente proprietarului au fost estimate in conformitate cu hotararea consiliului local cu privire

la nivelul taxelor si impozitelor.
- Venitul brut potential a fost estimat prin insumarea VNE cu cheltuielile aferente proprietarului.

- Grad de ocupare — s-a considerat un grad de ocupare de 80%
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Proprietatea Comparabilitate
5 Pret A
comparabila ret (€/mp) totala
Proprietatea subiect
Comparabila A 500 superioara
Proprietatea evaluata
Comparabila C 758 inferioara
Comparabila B 400 ! inferioara

Valoarea estimata

(euro/mp) 400
Valoarea ajustata

(negociere 10%)

(euro/mp) 360

Proprietatea

Element de comparatie _
evaluata

Comparabila A Comparabila B Comparabila C

Pret de vanzare (€/mp) - 500 400 258
Drepturi de proprietate
transmise absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate similara similara -~ similara
Blv. Take Ultracentral, Nicolae
Localizare Tonescu Titulescu zona Giroc zona Shopping City
Comparabilitate similara inferioara inferioara
Data anunt/tranzactie feb.24 feb.24 feb.24 feb.24
Comparabilitate similara similara similara
Utilizare actuala considerat liber liber liber liber
Comparaybi‘litate similara similara similara
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Comparabilitate similara similara similara
Suprafata teren (mp) 34791 2970 10740 11636
Comparabilitate superioara similara similara
Urbanism - utilizare mixt mixt mixt mixt
Comparabilitate similara similara similara
Utilitati apa. canalizare da da da
electricitate, gaz da da da

Comparabilitate similara similara similara

- Amenajari n nu nu nu
Comparabilitate similara similara similara
Similara 8 8 8
Inferioara 0 1 1
Superioara 1 0 0
Comparabilitate
globala superioara inferioara inferioara

Grila Datelor de Piata
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Drepturi de proprietate
transmise absolut absolut absolut absolut
Blv. Take Ultracentral, Nicolae
Localizare Ionescu Titulescu zona Giroc zona Shopping City |
Data anunt/tranzactie feb.24 feb.24 feb.24 feb.24
Utilizare actuala considerat liber | liber liber liber
Forma forma regulata forma regulata forma regulata forma regulata
Suprafata teren (mp) 34791 2970 10740 11636
Urbanism - utilizare mixt mixt mixt mixt
Utilitati apa, canalizare da da da |
electricitate, gaz | da da da |
Amenajari nu nu nu nu |
Calcul chirie
euro
Suprafata (mp) 34.791,00
Pret obtenabil proprietate 12.524.760
Rata capitalizare 5,50%
Venit net exploatare 688.862
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit 10.124,76
Venit brut efectiv 698.987
Grad de ocupare 90%
Chirie neta/an 776.652
Chirie/luna euro 64.721
Chirie/luna lei 321.540
Chirie/mp/luna euro 1,86
Chirie/mp/luna lei 9,24

64.721 euro/luna, 321.540 lei/luna

1,86 euro/mp/luna, 9,24 lei/mp/luna
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VIl. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

Chiria de piata estimata prin abordarea prin venit:
64.721 euro/luna, 321.540 lei/luna

1,86 euro/mp/luna, 9,24 lei/mp/luna

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectarii abordarilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gdsi metoda cea mai adecvatd pentru circumstantele date. Nu exista
nicio metoda care s fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa iain considerare
ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinta ai
evaludrii si de scopul evaluarii,

{b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecirei metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piata relevanta si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesionat al evaluatorului.
Rationamentul profesional care std la baza selectdrii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie s3 aib& in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare
in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Criteri T y Abordarea prin piatér ~ Abordarea prin enit
Credibilitatea ' + =
Relevanta + ' +
Adecvarea informatiilor - +

Pentru determinarea chiriei de piatd a proprietitii analizate am ales abordarea prin venit ca fiind cea mai
relevantd Tn acest caz. Avind Tn vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordéarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaz3 ci valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evaludrii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin venit la:

64.721 euro/luna, 321.540 lei/luna
1,86 euro/mp/luna, 9,24 lei/mp/luna

(Valoarea estimata nu include/nu tine cont de TVA)
Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimaté este valabila la data evaluarii.
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ANEXA 1~ DOCUMENTE
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ANEXA 2 -~ HARTA LOCALIZARE
Localizare conform ANCPI

https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Romania
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ANEXA 4 = COMPARABILE

Comparabile vanzare terenuri

Comparabila A https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timisoara/ultracentral/teren-
constructii-de-vanzare-X0Q6130QA?lista=309080554& pagina=lista

Oportunitate Investitii! Langa cladirea Noklal Nicolae Titulescu! - 1.485.000¢

& T.goara zonsUiracentra - Vezi hartd

Catalin Gabor
TUMRITAN «
corass (ED

0733988 421
D374 458 118/ 0256 631360

Trimite linkul unui prieten pe:

© f &8 &

s Temedonn

Descriere

Detalit RELEVANTE oferza :
- teren n suprafata de 2970 mp. cu 1 front stradal de 75 ml.
- intravitan, pentru constructii cu SAD
- POT: 40%
CuUT-

- regiminaitime

- dispune de toate utlitatile {apa. gaz. canal. curent):
~drumwui de acces este astaltat

Detatii pret:
Pretul solicital de proprictar este de 500 Eur / ap, pret total in suma de 1.782.006 Eur. negociabil.
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Specificatii

128 XO0S8:300A Actuaizatin 3202 2024
Suprafatd teren: 2970 mp

Tipteren: constructii

Clasiticare teren: intravilan

Front stradal: 75m

N fronturi: 1

Comparbila B https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-10-740-mp-cu-150-ml-front-stradal-zona-giroc-
timisoara-

IDYOEL.htmi? gl=1*60shy1* ga*MTY2NDE4NzQONy4xNiQANTeyNTey* ga NK3K3T1FTS*MTewNzk1MIEIN
C44MidwL{E3MDCcSNTIXNTQUMCAWL]A.

€ Tnapoilalistd | Terenuri devinzare > Timis > Giroc > Teren 10.740 mp cu 150 m! front stradal, zona Giro, Timisoara

Am nevole de mal multe Infor.. v 1

! Sunt interesat(s) de acest teren de
vanzare §l ag vrea s3 fac o vizionare.
Agtept cu interes rispunsul dvs.

/\ . Mulpumesct
GOLDEN
( (\ REAL
T—_ = »
— z - - J 11842023
Adeivisteatory acestor date este SC 0K
Online Services S.R.L. {Storiay mal foulk
Teren 10.740 mp cu 150 mi front stradal, 2ona Giroc, Timisoara 4300000 €
@ Strada Gavri! Musitescu, Girog, Timis 400 €/ov
Pragune un pret

. o~ Raporteazd
Rata estimaty: Avans: Pericada imprumutulul Folosegte calculatorul de
106.042 RON /luna 3.192.750 RON (15%) 30 ani credite
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pp=—n s 12
Teren 10.740 mp cu 150 ml front stradal, zona Giroc, Timisoara 4 300 000 €
7 Strada Gavril Musicescu G 400 &fm?
Propune un pref
Raporteazd
Rata asimata: Avans: Penoada impremutulut Feloseste calculatorul de
156,042 RON fluna 3192750 RON [15%) 30 ani credite
Agerlie imobiliard
Prezentare generald pejud amazoth S
0371 346 700
&, Suprafapa utild 10.740 m* o Tipteren intravilan 313195, Arad, Arad focalitsce)
Locatie Cere informatii Dimensiunt
Vezi teate ofertele

P vizionare la distan{a

Descriere

1D: P10809

A Tipvanzator agentie

# znul cartier in 20na Giroc din Timigoara, pe o

Goldan Real Estare va propune i tecen sl posibili

parcels de teran cu o suprafald de 10.740 metri patraf §l un front stradal 2 1 50 da smetri finiari cara ofera o Sportunitate

excelents pantns construciia de Imoblle cu lacuings colective i regim S+P+3E.
Aici svet! un terén peconsinst, cs acces direct la jozea gl toate utlitagile disponibile in fata parcelelor, caea te face locul potrivit

pentru detvoltars.

Particularitati

Gard
Media

Tip acces

fara informatii

gaz, electricitate, canalizare, apd curentd
asfaltat, pavat

fara informatii
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Comparabila C https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-suprafata-totala-de-11636-mp-in-zona-shopping-
city-

IDvixs.html? gl=1*1jiuemg* ga*MTY2NDEANzZQONyAXNjQ4NTzyNTRY* ga NK3K3T1FT5*MTcwNzk1M{E1N
CA44AMiAwL{E3MDCSNTIXNTQUMCAwLA.

Blitz Natichal Investments  Arata soate munturile

¢ Tnapoi lalistd | Terenuri de vanzare » Timis > > D ita > Teran cu suprafata totala de 11636 my in zona Shopping City!

8litz National Investments
Agentle
Q377 703777

Nz

. Am nevole de mnat multe infor... v

Suntinteresal{3) de acest teren da
vintare §i ag vrea sd fac o vizionare.
Agtapt cu interes raspunsul dvs.
Multumescl

1987 2000

Adreinisiratons acestor date este S.C O
Qokine Services SR.L. (Stwrar mal muilt

To- et e
Trimite Y
¢ - o —
Eropune un pret
Raporbeazd
Rata estimatd: Avans: Perivada fimpr i Folasast 2l ul de
73.983 RON /luna 2.227.500 RON [15%%) 0 ani credite
LT I A Y A LRSI  ml ATEY

11872000
Administratorul acestor date asta S 0L

Ordie Sanices SR Seria) ol et

Teren cu suprafata totala de 11636 mp in zona Shopping City! 3000000 €
ke mesal
© Dambavita, Timisoara, Timis 258 €fm?
Propuna un preg
Raporteazd
Rata estinatd: Avans: Parioada imp! fuk F § Jeul 1 d
73.983 RON /luna 2.227.500 RON (15%) 30 ani credite
Agentie imobiliard
Prezentare generalé Blitz National Investments
&y Suprafa{3 utita 11.636 m? 3 Tip teren intravilan
©  Locatie Cere informayii <, Dimensiuni Cere informati
2 Vizionare la distan{a Cere informatil A Tip vanzator agentie
0377 703777
Soseaua Mihal Bravu or, 255, 53§ 3,
Descriare 130302, Sectorul 3, Bucuresti {sectorul)

Blitz w6 oferi spre ANTATE U0 teren Cu Suprafald cotald ge 115634 wp in satele Shopping Gyl Tereivl eote oome

P e TR T g are doud ok wradate 04 o hungime totall de 165 Tereiul trpung de Wtz W

situas in spropieted imechasd al Shopping Oy
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Particularitati

Garg
Media gaz, electricitate, canalizare, apa curentd
Tip acces asfaltat, pavat

I
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