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Catre: Primaria Municipiului Timisoara

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piata — Spatiu intabulat in CF 453007-
C1-U6 su- 128,76 mp - Municipiul Timisoara, P-ta Victoriei nr.1/B, judetul Timis.

Avand in vedere cerintele dumneavoastrd cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am
actionat 1n calitate de evaluator, efectuand raportul de evaluare pe care il anexam prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezinta oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin
care este perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate si in care este estimata si

argumentata valoarea.

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra asupra valorii de inchiriere este

urmatoarea:
Municipiul Timisoara, P-ta Victoriei nr.1/B, judetul Timis
Valoare de Valoare de
Valoare de inchiriere inchiriere inchiriere Valoare de inchiriere
Denumire Suprafata (mp) euro/mp/luna/su lei/mp/luna/su euro/mp/an/su lei/mp/an/su
Constructie 128,76 13,30 66 160 793

Valoarea nu contine TVA

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

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

Va rugam sa luati in considerare ca prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context
economic si social exceptional. Situatia macroeconomicd la nivel national este caracterizatd prin
suprapunerea efectelor post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei
tari vecine, care a generat consecinte economice importante. Totodata, remarcam 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.
Va rugam sa luati la cunostintd cd datoritd contextului economic caracterizat de un nivel de risc
ridicat, Tn 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 stima,

Andrei Botis, MRICS
President & CEO
Appraisal & Valuation SA
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SINTEZA EVALUARII
Numar raport: 60100
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Timisoara
Client: Primaria Municipiului Timisoara
Tip imobil: Constructie
Suprafata utila(su) 128
Municipiul Timisoara, P-ta Victoriei nr.1/B, judetul Timis
Denumire Suprafata | Valoare de Valoare de Valoare de inchiriere Valoare de inchiriere
(mp) inchiriere inchiriere euro/mp/an/su lei/mp/an/su
euro/mp/luna/su lei/mp/luna/su
Constructie 128,76 13,30 66 160 793
Marketabilitate Medie
Data evaluarii: 14.03.2024
Data inspectiei: 20.01.2024 3
Curs valutar: 1 EUR = 4.9675 LE| s
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|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentionam ca 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, precizdm c& nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata 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.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
cerintele, recomandarile 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 daca este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime 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 Tn
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depunad marturie 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 in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de naturd sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectuarii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata 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
Legitimatie: 12721
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II.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire:

APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social:

Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Romania

Reprezentant legal:

loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de
Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311 011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de Inregistrare: RO 26760786

Numar inregistrare la Registrul 140/3736/2010

Comertului:

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

Denumire evaluator, numar legitimatie,
specializare :

Sorin  Mihail Huidu, Evaluator Sef

Departament, Legitimatie: 13179
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Gasparini Claudia Corina, Evaluator E.P.l.,E.B.M Legitimatie:
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Appraisal & Valuation S.A. declara ca nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
sai cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legatura cu declararea in 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 asistent3d externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectuand inspectia imobilului.
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Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de catre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceasta
locatie.

2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client Primaria Municipiului Timisoara

Alti utilizatori desemnati | Primaria Municipiului Timisoara

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

3. Activul subiect al evaluarii

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate pentru:

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate

Tip proprietate ) asupra proprietatii imobiliare compusa
Constructie

imobiliara constructie cu suprafata utila 128 mp

Adresa postala Municipiul Timisoara, P-ta Victoriei nr.1/B, judetul Timis
Teren Constructii
Carte Funciara . Suprafata Suprafata L.
Numar C.F . Nr. Cadastral Suprafata utila
acte masuratori
- 453007 453007-C1-
Timisoara 128 - 128 mp
-C1-U6 U6
Total suprafata luata in calcul 128 128 MP
Observatii Nu este cazul.
Drepturi de .
. Constructii
proprietate
Tip drept proprietate proprietate publica
Sarcini nu exista
Mentiuni: Activul se evalueaza de sine statator, independent de alte active.
Neconformitati nu sunt.
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4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaluarii se va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationala (Leu), cursul de schimb
intre cele doua monede fiind cel raportat de Banca Nationala a Romaniei pentru data evaluarii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9675 lei

5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea chiriei de piata a proprietatii imobiliare in vederea
inchirierii. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru
oricare alt scop.

6. Tipul valorii

Conform scopului evaluarii mentionat, tipul de valoare adecvat este chira de piata, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

n conformitate cu Standardul de Evaluare a bunurilor SEV 104 — Tipuri ale valorii “Chiria de piat este suma
estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un
locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.

7. Data evaluarii 14.03.2024, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 14.03.2024
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de
20.01.2024.

Localizarea si identificarea proprietatii s-a efectuat in baza coordonatelor stereo 70 si documentatiei
avute la dispozitie.

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 catre Client, fara a se face verificari
suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile
ascunse (nu au fost efectuate foraje, sapaturi sau decopertari). 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 juridica/tehnica a proprietatii. 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 bazeaza evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de catre client:

- Nota de comanda cu nr. TMI2023-013226/17.11.2023;
- Relevee fara viza OCPI;
- Extrase de carte funciara cu mentiunea nr. 81149/06.04.2023

Limitari cu privire la informatii sau documente: Releveu,certificat energetic.
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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
considerdm 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 in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei 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 imobiliara 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 inlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediat3, 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 Tn mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

10. Ipoteze semnificative

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

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

) Tnelaborarea 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.

Y 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 tehnica buna. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar
valida integritatea elementelor.

Y 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.

Y Suprafetele pe baza cdrora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu ofera competente in domeniul masurarii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

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

Y Am considerat c3 toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

Y Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului su impact asupra evaludrii. In consecint3,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu exista, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.
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Y Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

Y Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune.

»  Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Y  Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nicio restrictie
nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Y Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.

Y Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd ih mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analiza, justificarile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

Y Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fard a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

Y Pentru scopul prezentei evaluari s-a considerat, potrivit declaratiilor reprezentantului clientului ca
spatiile neinspectate au finisaje, instalatii si dotari similare celor inspectate, respectiv finisaje bune si
instalatii functionale, realizate recent.

»  Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta
ipostaza.

Y Prezentul raport de evaluare se realizeaza sub ipoteza ca imobilul evaluat este in aceeasi stare la data
evaluarii cu cea constatata faptic la momentul inspectiei

Y La data evaluarii, evaluatorului nu i s-a pus la dispozitie Extras de Carte Funciara si Releveu. Astfel,
evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot aparea ulterior
datei evaluarii. Valoarea de piata a fost estimata in baza documentelor atasate prezentului raport.

11. Ipoteze speciale semnificative: conform contract si anexe.
Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaluarii, descrierea obiectului evaluarii, analiza
pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate in 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.

Raportul de evaluare se face in ipoteza spciala semnificativa ca imobilul este complet finisat conform
solicitarilor Primariei Timisoara.

12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referinta ai evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate daca 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 autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.
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Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legatura 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 asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legdtura cu valoarea de asigurare.

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

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

Intrarea n posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita 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 catre normativele in vigoare. Nerespectarea
clauzei de confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa la plata de daune-interese.

13. 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 (1VS), editia 2022, doua Standarde
Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de
Evaluare (GEV) elaborate de catre ANEVAR in stransa legatura cu situatia economica si legislativaa
din Romania:

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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DEFINITII

Chiria de piata n conformitate cu Standardul de Evaluare a bunurilor SEV 104 —
Tipuri ale valorii “Chiria de piata este suma estimata pentru care un
drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere.”

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratda la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J40/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bucuresti, Str. Gara Herastrau, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Romania.

Abordare prin piata Abordarea prin piata — cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin analiza comparativa cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin cost Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform caruia un cumparator nu va plati mai
mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu exceptia
situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost ofera o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire
sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru
deprecierea fizica a acestuia si pentru alte forme relevante
dedepreciere.

Lei sau RON Reprezinta moneda nationala a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiala a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiintd, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele mdasuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionala de utilitate publica, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceasta calitate, n
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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lll. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA S| PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare compusa constructie cu
suprafata utila 128,76 mp, amplasat in Municipiul Timisoara, P-ta Victoriei nr.1/B, judetul Timis.

Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra activului descris mai sus.
Activele este detinut de catre Municipiul Timisoara si Arhiepiscopia Timisoarei.

1.2. Date privind documentatia cadastrala

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului releveu.

1.3. Sarcini

A fost pus la dispozitie extras de carte funciara cu mentiunea ,fara sarcin’ In procesul de evaluare s-a luat in
considerare in ipoteza , liber de sarcini”.

1.4. Utilizarea actuala
La data inspectiei, imobilul era in conservare.
Identificare

Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul coordonatelor stereo 1970 si a documentatiei avute la
dispozitie.

1.5. Acces
Accesul la imobilul supus evaluarii se realizeaza din piata Victoriei.

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale

Timisoara este municipiul de resedintd al judetului Timis, Banat, Roménia. Se afla in vestul
Romaniei, aproape de frontierele cu Ungaria si Serbia, pe malul raului Bega.

Timisoara este cel mai mare si important oras al regiunii istorice Banat. Din 1848 si pand in 1860 a
fost capitala Voivodinei Sarbesti si Banatului Timisan. Dupd Primul Rézboi Mondial Timisoara a
intrat in componenta Romaniei. In anul 1989, orasul a fost focarul Revolutiei Romane, care a
indepartat de la guvernare regimul comunist.

Municipiul Timisoara este asezat la intersectia paralelei de 45° 47' latitudine nordica cu meridianul
de 21° 17' longitudine estica, aflandu-se, ca pozitie matematicd, in emisfera nordica, la distante
aproape egale de polul nord si de ecuator si in emisfera estica, in fusul orar al Europei Centrale. Ora
locald a orasului (consideratd dupa meridian) este in avans cu 1 h 25' 8" fatd de ora meridianului 0,
Greenwich, dar se afla in intarziere cu 34' 52" fata de ora oficiala a Romaniei (ora Europei de Est).
Timisoara este asezatd in sud-estul Campiei Panonice, In zona de divagare a raurilor Timis si Bega.
Privit in ansamblu, relieful zonei Timisoara este de o remarcabild monotonie, netezimea suprafetei
de campie nefiind Intreruptd decat de albia slab adancitd a raului Bega (realizatd artificial, prin
canalizare). In detaliu, insa, relieful orasului si al imprejurimilor sale prezinti o serie de particularitati
locale, exprimate altimetric prin deniveldri, totusi modeste, care nu depasesc nicaieri 2—3 m. In vatra
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orasului Timisoara cea mai inaltd cota se afld in partea de nord-est, in cartierul Tntre Vii, 1a 95 m, iar
punctul cel mai coborat la 84 m, in vestul cartierului Mehala.

Timisoara este capitala regiunii de dezvoltare Vest si cel mai important oras al macroregiunii de
dezvoltare Sud-Vest a Romaniei.

2.2.Zona

Proprietatea subiect este amplasata in zona ultracentrala a localitatii, in Parcul Rozelor. Imobilul este
fnvecinat cu str. 20 Decembrie 1989, in apropiere de primaria Mun. Timisoara.

Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zond are configuratia si capacitatea necesard pentru
deservirea

in conditii bune a imobilelor adiacente. In zona regisim constructii cu destinatie rezidentiala, dar si
industriala.

Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.

Locatia beneficiaza de Invecinarea cu urmatoarele puncte de interes:

- Primrie;

- parcuri;

- Filarmonica Banatului;

- Universitate,;

o &
¢/, TIPOGRAFILOR G LA s
!

2.3. Tip localitate: Urban
2.4. Zona in localitate: ultrancetrala
2.5. Tip zona:mixta comerciala-rezidentiald

2.6. imprejmuiri
La data inspectiei imobilul nu erau imprejmuit.

5.3.Date privind impozitele si taxele

La nivel national, cadrul legal de administrare a impozitelor, taxelor si contributiilor sociale
obligatorii este reglementat de Codul de Procedura Fiscala. Cota impozitului pe cladiri se stabileste
prin Hotararea Consiliului Local, implicit pentru proprietatea imobiliara subiect.

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata
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Fara informatii,nu face obiectul raportului.

3.2. Identificare amplasament

Identificarea activului s-a realizat cu ajutorul coordonatelor stereo 1970 si a documentatiei avute la
dispozitie.
3.3. Caracteristici topografice

Fara informatii,nu face obiectul raportului.
3.4. Utilitati

Grad de echipare cu utilitati

Gaz Electricitate Apd Canalizare: Panouri [ Altele
Da X Nu I Da XI Nu I Retea Retea Da [ Nu -
Put U1 Fosa [

Termoficare Trifazic O

3.5. imprejmuiri
La data inspectiei terenul nu erau imprejmuit.

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

Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizatd fiind o zona
ultracentrala de mare interes unde cererea este in crestere pentru proprietati imobiliare
administrative/comerciale.

3.7. Restrictii de Urbanism

La data evaluarii nu au fost identificate restrictii urbanistice.

4. Constructia

C1 - constructie la parter de bloc cu regim H P+3,avand su=128,76 mp

Sistem constructiv:

- fundatie continua din beton;

- zidarie portanta din caramida; samburi, centuri si planseu din beton; acoperis tip terasa;
- tamplarie usi si ferestre din Pvc cu geam termopan.

- finisajele interioare: tencuieli obisnuite la pereti si tavane, pardoseli gresie.

- finisaje exteriore: tencuieli obisnuite.

4.1. Utilitati
Constructia este bransata la utilitatile de pe amplasament, respectiv la punctul 3.4.

4.2. Stare tehnica

Starea tehnica generala: Buna.
La data inspectiei numite parti ale constructiei erau in stare avansata de degradare, sunt necesare
cheltuieli de reparatie si Intretinere.

4.3. An construire
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Nu au fost puse la dispozitie informati, din analiza zonei, cladirea este construita inainte de 1977.

4.4. Regim de fnaltime

Conform informatiilor primite, constructi se afla la parterul unui imobil cu regim h de P+3, aspect
confirmat cu ocazia inspectiei in teren.

5. Suprafete

C1 - suprafata utila de 128,76 mp,aflata la parter.

IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Analiza pietei imobiliare romanesti

Cea mai mare piatd de birouri moderne a fost in Bucuresti, unde companiile au inchiriat 75% din
totalul spatiilor de birouri tranzactionate, in primul trimestru al anului, conform unui studiu realizat
de Fortim Trusted Advisors, membra a Aliantei BNP Paribas Real Estate. Restul tranzactiilor office
s-au Tnregistrat in Timisoara, lasi si Cluj Napoca, precizeaza un comunicat remis pe adresa redactiei.
Conform comunicatului, in total, in Romania,75 de companii au inchiriat suprafete ce insumeaza
42.906 mp de spatii noi, din care 32.116 mp in Bucuresti, in primul trimestru din 2023.

Companiile au ales sd 1si deschida noi spatii moderne de lucru doar in Bucuresti, Timisoara, Iasi si
Cluj-Napoca. Pe fondul unui volum in scadere al inchirierilor de spatii noi, cererea din Bucuresti a
suferit o corectie mai mare decét in celelalte orase universitare.

Ca tendinta, se remarca o scadere a ponderii Capitalei in totalul pietei, de la 84% in T1 2022 la 75%
in T1 2023.

"In cursul acestui an, procesul de desfasurare a tranzactiilor pe piata imobiliard a birourilor din
Bucuresti a debutat intr-un ritm mai moderat; totusi, ulterior, acesta a cunoscut o redresare
semnificativa si a dobandit o dinamica crescatoare. Scaderea livrarilor de cladiri noi a intarziat luarea
unor decizii de inchiriere, iar numarul mare de renegocieri a amanat de asemenea semnarea unor
contracte. In trimestrele urmatoare volumul inchirierilor de spatii de birouri va creste in Bucuresti.
Apar tot mai multe spatii de birouri amenajate, in care se pot face putine interventii si unde se pot
muta imediat, ca urmare a relocdrilor sau restrangerilor unor companii. Un sfat pentru potentialii
chiriagi: aceste spatii sunt cele mai rapide solutii, iar proprietarii au si o mai mare flexibilitate in
stabilirea duratei contractelor", declard Nicolae Ciobanu Managing Partner - Head of Advisory la
Fortim Trusted Advisors, membra in Alianta BNP Paribas Real Estate.

Cine Inchiriaza in afara Capitalei si ce fel de spatii de birouri

Compania Access Group a inchiriat cea mai mare suprafata de birouri din afara Capitalei, respectiv
4.500 mp, in proiectul UBC 0, din Timisoara. Aceasta cladire de birouri a fost livrata anul trecut si a
atras o mare parte din cererea de birouri locald din 2022 si in continuare, din 2023. Turnul de birouri
UBC 0 are 17 etaje, o suprafata totala de 32.000 mp si numeroase facilitati: zona de food si de
shopping 1n cadrul complexului, cel mai mare centru de fitness din oras, servicii medicale si un parc
amenajat pe o suprafata de 5 hectare.

Tn Cluj-Napoca, cladirea de birouri Maestro Business Center a atras un chirias din domeniul IT&C,
asistat de Fortim Trusted Advisors membra in Alianta BNP Paribas Real Estate. De asemenea, tot in
Cluj-Napoca, alti doi chiriasi, din domeniile IT&C si servicii profesionale au ales proiectele The
Office si Tetarom.
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La Iasi, cei mai multi chiriasi noi s-au indreptat catre Palas Campus, o cladire de birouri inaugurata
in acest an si UBC 3. Printre companiile care au ales Iasiul se numara Safeguard Global, Infineon,
RINF si Arriver System Software, toate din domeniul IT&C.

In total, in Timisoara, Iasi si Cluj-Napoca, chiriasii din domeniul IT&C au cumulat o pondere de 82%
din totalul pietei.

Domeniul IT&C a avut o pondere mult mai mica in Bucuresti, comparativ cu orasele din restul tarii

In Bucuresti, ponderea chiriasilor din IT&C a fost de doar 34% in primul trimestru din 2023. Tn
trimestrul doi insa sunt premise ca aceastd pondere va creste din nou, datorita numarului mare de
negocieri in piata.

Sursa:  https://www.bursa.ro/piata-de-birouri-in-primele-trei-luni-din-2023-bucurestiul-atrage-trei-
sferturi-din-cerere-urmat-de-timisoara-iasi-si-cluj-napoca-03298945

Localizarea strategica, care ofera acces la infrastructura rutierd paneuropeana, forta de munca educata
si calificata, dublate de eforturile autoritatilor locale atat in ceea ce priveste proiecte de infrastructura,
cat si programe culturale pun Timisoara pe radarul investitorilor in real estate. Datele Romania
Property Club prezentate in cadrul evenimentului ,,Timisoara Real Estate Roundtable®, organizat
astdzi, aratd un total de 125.000 de metri patrati de birouri, retail si logistica in dezvoltare, la care se
adauga patru noi hoteluri de patru si cinci stele. Focusul investitorilor asupra acestui oras determina
o piatd dinamica a terenurilor. Datele companiei locale de consultanta Hitch & Mosher arata ca
preturile pentru terenuri variaza intre 35-60 euro /mp pentru dezvoltari logistice, 113-350 euro/mp
pentru dezvoltari comerciale si 155 pana la 1.490 euro/mp pentru cele rezidentiale si mixte. Timisoara
reprezintd a treia piata de birouri din Romania, dupa Bucuresti si Cluj-Napoca.

Unii chiriasi mari, cum ar fi Amazon, IBM, Microsoft, Wipro, Hella sau Accenture au deschis birouri
la nivel local. Stocul modern de birouri ajunge la 300.000 mp, plus alti 24.000 mp in dezvoltare.
Sursa: https://www.zf.ro/business-construct/timisoara-atrage-125-000-de-metri-patrati-de-noi-
proiecte-imobiliare-22169393

Anul 2023 a fost un an in care piata imobiliarda din Romaénia a fost plind de provocari, atat pentru
cumpdratori, cat si pentru vanzatori. A fost totusi un an de revenire dupd 2022, considerat cu adevarat
dificil. Potrivit celor de la Imobiliare.ro, perspective pentru 2024 sunt: mai putine oferte, cerere
ridicata, preturi in crestere.

,»Anul 2023 a surprins. Performantele pietei rezidentiale au reusit sd depaseasca si cele mai optimiste
asteptari. Preturile au rezistat presiunii. Oferta a scazut puternic. Cererea a crescut cu pana la 40% pe
anumite segmente. lar numarul tranzactiilor a crescut semnificativ in ultimul trimestru al anului. Daca
dobanzile continud sd scada catre un nivel si mai confortabil, vom avea toate conditiile de piata
indeplinite pentru ca anul 2024 sa fie unul de revenire puternica a segmentului rezidential. Romanilor
care au o nevoie imobiliara, isi permit sa cumpere, dar incd asteaptd o scadere dramatica a preturilor
locuintelor, le sugeram sa reanalizeze datele si sa ia in considerare o achizitie in 2024”, a declarat
Daniel Crainic, director de marketing Imobiliare.ro.

Conform datelor Imobiliare.ro, primul si cel mai accesat portal imobiliar din Romania, in 2023 s-a
putut observa un avans considerabil la nivelul cererii fata de 2022. Interesul potentialilor cumparatori
si chiriasi pentru locuintele disponibile pe piata rezidentiald a crescut chiar si cu 40% in unele cazuri.
In ciuda interesului ridicat, cumparitorii nu s-au aruncat si faca investitii, urmarind atent ofertele din
piata, dar fara ca aceasta cerere in crestere sa se materializeze intr-un numar mai mare de tranzactii.
Numarul apartamentel

or si caselor listate la vanzare s-a redus, la nivel national, cu 25%, iar cel al proprietatilor de inchiriat
cu 10%. Acesta a fost si principalul motiv pentru care nu a exista o presiune pe pret, raportul dintre
cerere si ofertd ramanand echilibrat. O cerere mare raportata la oferta de la nivelul pietei locale a
aparut In Constanta, dar si in Brasov.
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In ciuda tuturor asteptarilor, o usoara tendinta de crestere, cu 1%, a fost vizibila la nivelul preturilor
solicitate pentru proprietatile rezidentiale scoase la vanzare, indiferent de vechimea imobilelor. Fata
de 2021, insa, majorarea depaseste 20%.

Scumpirile cu adevarat importante au fost inregistrate, anul acesta, pe segmentul inchirierilor. Cel
mai semnificativ avans a aparut la nivelul pietei din Constanta, cu 29%. La polul opus s-a aflat
Timisoara, unde proprietarii au marit chiriile cu 3%.

Timisoara

Cu un interes in crestere pentru proprietatile rezidentiale din zona si preturi moderate, Timisoara a
avut cea mai mare cerere in randul centrelor regionale.

Anul 2023 a adus cu sine un interes crescut vizavi de proprietatile din Timisoara, cu aproximativ
38.300 de potentiali cumparatori care si-au cautat apartamente sau case pe platforma Imobiliare.ro.
Acesta este cel mai mare numar de potentiali cumparatori inregistrat in centrele regionale, dupa
Bucuresti.

Pe langa interesul crescut pentru achizitii, cererea pentru locuinte de inchiriat a crescut, de asemenea,
cu 20%. Acest lucru aratd ca Timisoara ramane un oras atractiv si pentru chiriasi.

Oferta a urmat tendinta de scadere aparuta si in celelalte orase mari, in timp ce preturile au avansat
usor. Proprietarii si dezvoltatorii au solicitat, in medie, 1.500 euro/mp util pentru apartamentele
scoase la vanzare anul acesta si 360 euro/lund pentru locuintele cu 2 camere listate la inchiriere.
Timisoara se mentine, astfel, unul dintre cele mai accesibile orase mari din tard pentru chiriasi.
Sursa: https://www.tion.ro/stirile-judetului-timis/timisoara-un-oras-cu-cerere-mare-pe-piata-
imobiliara-previziuni-pentru-2024-1797608/

2. Piata terenurilor

Avand in vedere scaderea 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 ih 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 imediata si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai ridicata. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurarii coerentei reglementarilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructura publica, modificarile neasteptate ale acestor
reglementari 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. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specifica a proprietatii analizate este reprezentata de spatiile comerciale/birouri din zona ultracentrala
a Municipiului Timisoara, jud. Timis.

4. Analiza cererii

Cererea pentru proprietati de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din investitori medii si
mari interesati sd dezvolte proiecte imobiliare cu destinatie comerciala/birouri. Apropierea de
Bucuresti, precum si nivelul mai ridicat al veniturilor medii ale populatiei fata de alte zone urbane ale
tarii, precum si gradul inalt de ocupare a fortei de munca creeaza premisele mentinerii lichiditatii
pietei imobiliare din zona.
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5. Analiza ofertei

n zona considerata si pentru segmentul de proprietiti de tipul celei analizate se remarca o activitate medie
de dezvoltare imobiliard. Tn prezent in zond este functional un numar mediu de spatii industriale de
depozitare, dar exista loc pentru dezvoltari suplimentare de spatii similare.

n acest context, pe piatd sunt listate mai multe spatiile industriale de depozitare similare la inchiriere. Astfel,
apreciem concurenta pentru proprietatea analizata ca fiind medie.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem ca piata locala pentru segmentul de proprietati similare
celei analizate este caracterizata de o lichiditate buna. Atractivitatea pentru cumparatori este importanta, in
conditiile unei oferte in crestere ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar
de o piata echilibrata, cu un numar mediu de tranzactii determinat si de natura particulara a proprietatii ce
impune o investitie de dimensiuni importante, marje medii de negociere si perioade medii de expunere a
proprietatilor pe piata.

7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale de localizare
prezinta un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni-1 an.

8. Concluzii

Oferta de proprietati similare medie

Cererea de proprietati similare constanta

Definirea pietei activa
Echilibru relativ intre cerere si oferta

Echilibrul pietei Spatiile comerciale
Minim 10 euro/mp
Maxim 15 euro/mp
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

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

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

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

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare
este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata 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 exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

n cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele
rezultate:

- Posibila fizic. Localizarea intr-o zona cu vizibilitate slaba si acces dificil exclud destinatia comercial3,
utilizarea industriala fiind apreciata ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului.

- Permisa legal. Conform documentelor a fost permisa din punct de vedere legal.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
utilizarea industriald este singura alternativa posibild. Fezabilitatea sa financiara este relevata in
capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezulta ca utilizarea maxim
productiva este cea industriala.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluata, opinia mea este cd CMBU este comerciala/birouri.
Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentata a celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare

evaluate la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele

rezultate.

- Permisa legal. Conform documentelor puse la dispozitie a fost permisa edificarea constructiei
industriale. Proprietatea imobiliara este destinata a avea utilizare industriala, aceasta fiind singura
utilizare admisa din punct de vedere legal.

- Posibila fizic. Caracteristicile constructive si dimensiunea proprietatii imobiliare sunt coerente cu
utilizarea sa industriala, o eventuala utilizare alternativa implicand costuri importante de
reconversie.
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- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor anterioare a demonstrat ca utilizarea
industriala este singura admisa. In capitolul Evaluarea proprietatii imobiliare se demonstreaza si ca
aceasta este fezabila din punct de vedere financiar.

-Maxim productiva. Asadar, utilizarea maxim productiva a proprietatii este cea de birouri.

Avand in vedere dimensiunea proprietatii imobiliare, cat si specificul zonei din care face parte

proprietatea evaluata, opinia mea este ca CMBU este birouri.
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru estimarea chiriei de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume:
abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere sa 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, tinand
cont de datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa 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 cand datele de intrare
concrete sau observabile sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie
credibila.

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

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin piati — tehnica comparatiilor relative.

1.1. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piata este aceea ca chiria de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceasta abordare
utilizeaza analiza pietei In vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietati 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 asemdnari si 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 stabilita si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile,
este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica tehnica comparatiilor directe. Aceasta reprezinti
un proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piata se stabilesc diferentele intre proprietatea
supusa evaluarii si comparabile. Elementele de comparatie aferente proprietatii retinute in analiza
comparatiei directe sunt: drepturi de proprietate, data ofertei, localizare, suprafata teren, suprafata
utila, finisaje, solutie constructiva si utilizare.

Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile sunt analizate si apoi este formulata concluzia
asupra valorii prin aranjarea celor 3 oferte intr-o grila la proprietatea imobiliara subiect.

Folosind analiza comparatiilor directe, rezultatele obtinute sunt credibile doar daca este posibila
fncadrarea

proprietdtii evaluate intre proprietatile comparabilele care i1 sunt superioare si cele care ii sunt
inferioare. Daca toate proprietatile comparabile sunt toate fie superioare, fie inferioare, nu poate fi
definit un interval

al valorilor posibile, ci numai o limita superioara sau una inferioara.

Dacd nu existd suficiente oferte de proprietati comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii
subiect, evaluatorul trebuie sa utilizeze tehnici analitice pentru a stabili o astfel de incadrare.
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Instrumentul de lucru pentru efectuarea analizei este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe
linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de nchiriere de proprietati similare din zona studiata
existente Tn ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare
precum si din baza de date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii
imobiliare (vezi Anexa ).

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ca dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Valorile rezultate pentru proprietatile comparabile au fost analizate si apoi formulata concluzia asupra
valorii.

Romania

suprafata inchiriabila 129

ABORDAREA PRIN PIATA, METODA COMPARATIEI DIRECTE

Element de comparatie Subiect Proprietati comparabile
A B Cc

Pret de
ofertal/inchiriere/mp 18,00 14,00 12,00
(EURO)
Suprafata (mp) 128,76 108,00 110,00 150
Pret ajustat (EURO) 18,00 14,00 12,00
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -5% -5% -5%
Valoare ajustare (EURO) -0,90 -0,70 -0,60
Pret ajustat (EURO) 17,10 13,30 11,40

Motivare ajustare

Avéand in vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de inchiriere si nu tranzactii
pentru a ajunge la un pret de inchiriere s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat
fiecare proprietate comparabilda. Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am aplicat o ajustare
negativa de 10% pentru toate comparabilele, reprezentand marja de negociere.

Elemente specifice tranzactionarii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 17,10 13,30 11,40
Motivare ajustare Dreptul de proprietate a comparabilelor este deplin. Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 17,10 13,30 11,40
Motivare ajustare Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare Independente Independente Independente Independente
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0 0 0
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Pret ajustat (EURO) 17,10 13,30 11,40
Motivare ajustare Conditii de vanzare similare, nu au fost necesare ajustari.

_Chelt_mell hecesare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
imediat dupa cumparare

Ajustare (EURO) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 17,10 13,30 11,40
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata mar.24 mar.24 mar.24 mar.24

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 17,10 13,30 11,40
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari, comparabillele selectate sunt sunt oferte valabile la data analizei.

Elemente specifice proprietatii

Municipiul
Timisoara, P-
Localizare fa Victoriei Piata Unirii ultracentral complex Studentesc
nr.1/B, judetul
Timis-
ultracentral
Ajustare (%) 0% 0% 10%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 1,14

C3 au fost ajustate pozitiv intrucat se afla in zone inferioare fata de proprietatea subect, ajustarea a fost

Motivare gjustare estimata in baza analize de piata

Caracteristici fizice

Suprafata (mp) 129 108 ‘ 110 ‘ 150
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Anul constructiei inainte de dupa 2010 similar similar

1977
Ajustare (%) -10% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) -2 0 0

au fost aplicate ajustari negative comparabilelor 1 preturilor proprietatilor, deoarece anul construirii a
reprezentat un criteriu de comparatie foarte important in selectarea comparabilelor, proprietatea de
Motivare ajustare evaluat este construita inainte de anul 1977 iar comparabilele sunt relativ noi (construite dupa anul

1990), iar diferente sunt marii intre anii de construire ai comparabilele 1 piata recunoscand acest element
ca diferenta in pret.

Calitatea finisajelor Medii Medii Medii Medii

Ajustare (EURO) 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Motivare ajustare toate comprabilele au fost ajustate intrucat au finisaje superioare

Etaj p p p p

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0 0 0
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Nu au fost necesare ajustari.

Elemente non-imobiliare Nu Nu Nu Nu
Ajustare (EURO) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare neta pentru
caracteristici specifice -2 0 1
proprietatii
Pret ajustat (EURO) 15,39 13,30 12,54
Numar de ajustari 1 0 1
Ajustare totala neta (EURO) -2 0 1
Ajustare totala neta (%) -10% 0% 10%
Ajustare totala bruta (EURO) 2 0 1
Ajustare totala bruta (%) 10,0% 0,0% 10,0%
CHIRIE ESTIMATA
(EURO/MP) 13,30 €
* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: B
Grila datelor de piata
Element de comparatie Subiect Proprietati comparabile
A B C

Pret de
oferta/inchiriere/mp 18 14 12
(EURO)
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Conditii de vanzare Independente | Independente Independente Independente
Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare Nu este cazul | Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piata 45365 45365 45365 45365

Municipiul

Timigoara, P-
Localizare :‘ar \{;;torlel Piata Unirii ultracentral complex Studentesc

judetul Timis-

ultracentral
Suprafata (mp) 128,76 108 110 150
Anul constructiei angey;te de dupa 2010 similar similar
Calitatea finisajelor Medii Medii Medii Medii
Elemente non-imobiliare Nu Nu Nu Nu
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Astfel, opinam ca chiria de piata a proprietatii imobiliare subiect, obtinuta prin metoda comparatiilor

relative, este de:

NAI
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Municipiul Timisoara, P-ta Victoriei nr.1/B, judetul Timis

Denumire

Suprafata (mp)

Valoare de inchiriere
euro/mp/luna/su

Valoare de
inchiriere
lei/mp/luna/su

Valoare de inchiriere
lei/mp/an/su

Constructie

128,76

13,30

Valoare de

inchiriere

euro/mp/an/su
66 160

793

Valoarea nu contine TVA
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VIIl. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

Chiria de piata estimata prin tehnica comparatiilor relative:

Municipiul Timisoara, P-ta Victoriei nr.1/B, judetul Timis
Valoare de Valoare de
Valoare de inchiriere inchiriere inchiriere Valoare de inchiriere
Denumire Suprafata (mp) euro/mp/luna/su lei/mp/luna/su euro/mp/an/su lei/mp/an/su
Constructie 128,76 13,30 66 160 793

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

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinta ai
evaluarii 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 fieciarei metode, tinand 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 profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care sta la baza selectdrii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sa aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare
in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Chiria de piata a fost stabilita utilizand abordarea prin piata datorita urmatoarelor considerente:

- valoarea obtinuta prin abordarea prin piata este cea mai adecvata si precisa intrucat la baza aplicarii
abordarii au existat numai informatii de pe piata.

Pentru determinarea chiriei de piata a proprietatii analizate am ales abordarea prin piata ca fiind cea mai
relevanta in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin piata la:

Municipiul Timisoara, P-ta Victoriei nr.1/B, judetul Timis
Valoare de Valoare de
Valoare de inchiriere inchiriere inchiriere Valoare de inchiriere
Denumire Suprafata (mp) euro/mp/luna/su lei/mp/luna/su euro/mp/an/su lei/mp/an/su
Constructie 128,76 13,30 66 160 793

Valoarea nu contine TVA
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ANEXA 1 - HARTA LOCALIZARE

https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+Victoriei+1b,+Timi%C8%990ara/@45.754471
6,21.2320896,1486m/data=13m1!1e314m6!3m5!1s0x47455d7f780d8b05:0x3006165e1¢c8a9521!18m
213d45.752950114d21.22575131165%2Fq%2F11f03pclf9?entry=ttu
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https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+Victoriei+1b,+Timi%C8%99oara/@45.7544716,21.2320896,1486m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47455d7f780d8b05:0x3006165e1c8a9521!8m2!3d45.7529501!4d21.2257513!16s%2Fg%2F11f03pclf9?entry=ttu
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+Victoriei+1b,+Timi%C8%99oara/@45.7544716,21.2320896,1486m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47455d7f780d8b05:0x3006165e1c8a9521!8m2!3d45.7529501!4d21.2257513!16s%2Fg%2F11f03pclf9?entry=ttu
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ANEXA 2 - DOCUMENTE
Cod wvenficars
W‘Iwmwmjnﬂﬁﬂ_" - ——”-‘-:he_:ie Nr. 81149 /06-04-2023
gZ’
¥

-

"ANCPL  oficiul d2 Cadastru si Publicitate imobiliard TIMIS
Biroul d2 Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara

AIEEETRY WLFiENE
R L
PO A VTR AR L

Dosarul nr. 81149 / 06-04-2023

INCHEIERE Nr. 81149

Registrator: GIORGIANA MARIA Lilea
Asistent registrator: MIHAELA OSZILOMNYAI

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL TIMISOARA privind Rectificare in cartea funciara, in

baza:
-Act Administrativ nr.iINDREPTARE EROARE MATERIALA/06-04-2023 emis de MUMICIPIUL

TIMISOARA;

3 art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imabiliare nr.

fiind indeplinits conditille prevazute |
i completarile ultericare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

7/1996, republicata, cu modificarile s
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 251F
vazand referatul asistentulul registrator

DISPUNE

Admitarea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 453007-C1-US, inscris in cartea funciara 453007-C1-U6 UAT Timisoara
ub B.2;

avand proprietarii: STATUL ROMAN in cota de 1/l des
FLORARIA NR.1" de la rubrica obsenvatii

- In baza actelor de la dosar, se radiaza mentiunsa ”
descriere imohil. asupra A.1 sub B.8 din cartea funciara 453007-C1-U6 UAT Timisoara;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL TIMISOARA

%) Cu drapt de raexaminare in termen de 15 zile de la comunica
sy hlicitata Imobiliara Timisoara, s2 inscrie in cartaa funciara si 52 solutiona

ra. care se depuna la Biroul de Cadastru si
ara de catra registratorul-sef
Asistent Registratar,

Data salutiondrii, Registrator,
MIHAELA OSZLONYAI

12-04-2023 GIORGIANA MARIA Lilea
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Ofrinl de Cadastru i Publicitaza Imobiliars TIMIS
Birsul e Cadastru 5i Publicitate imobiliard Timiscara

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o vErA

PENTRU INFORMARE mﬁi‘iﬁi
Carte Funciard Mr. 453007-C1-Uf Timisoara “I Ilﬂr

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuald Mr. CF wechi:400508-C1-U7

Adresa: Loc. Timisoara, Piata Victoriei, Nr. L/b, EL parter, Ap. 5AD &, Jud. Timis

Partl comune: terenul construit si neconstruit, fatade, sarpanta, pod, invelitoara. hol intrare. casa scarfi,

caridor comun ia subsol, balcon interior comun la partar si cele trei etaje, ascensor, racord termoficare, racord

apa- canal, curtile interipare, bransasnt electric, 5 luminateara, casa ascensarului, incapere comuna nr.l si nr.
2
Nr Suprafata [Suprafafa Cote parti N ferinta
ert Nr. cadastral construitd lutila {mg Eomiine Cote teren Observatii / Referinte

Al | 453007-C1-US - 128.76 4,37%

39/393 |Spatiu cu alta destinatie nr.6
compus din incaperile nr.l, nr.2
nr.3, nr4, 0.5, nrb cu 3%B33
mp, tersn in folosinta

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi realz ] Referingz

105826 / 2B/04/2021

|Ack nr. 0
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

B2
11
1) STATUL ROMAN, In folosinta Sfatului Popular al Oragului Timigoara |
OOBSERVATI: pozitle transcrise din CF 400508-C1-UF/Timisoara. inscrisa prm incheéigraa on 31577 adn|
12/12/2001, (provenita din conversia CF 134227) S
C. Partea [ll. SARCINI .

Inscriar privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle i sarcini

| -

N SUNT

Decument eare canfine date cu caracter peraanal, probejate de prevedsrie Legd Mr, §77/2001. Fagina 1 din 2

Extrase pantry informars asling la 1drsa spay.aneple Farmar varsnes 1.1
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S  Cart2 Funciari Nr, 453007-C1-U6 Comuna/Ora ;M
Anexa Mr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Timisoaca, Piata Victoriei, Nr. Ub, Et. parter, Ap. SAD 6. Jud. Timis
Parti comune: tarenul construll 3i peconstrut, fatade, sarpanta, pod, invelltoars, hal inteare, casa scarii,
coridor comun la subsol, balcon infartor comun la pactar si cele frei ataje, ascensor. racord termoficace,

racord apa- canal, cuctile (ntericars, bransaent 2lectric, 3 luminatosrs. casa ascensorilui, incapere comuna
nr.i sine2
r Suprafata |Suprafatal Cote pari . )
ot nr cadastral conskruitd | utila (mp) Comune Cotz taran Obsarvatii / Refarinte
al| 453007-C1-U6 - 128,76 4,37% 3y893 |opatiu cu  alta destinabtie nrG
campus din incaperile nrl, nr2
a3, nrd, nrS, nrd ocu !Q.-'EQ}l
l mp. teran in folgsinta

Cestific ca prezentul extras corsspunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard orlginald, pastratd de acast

hirou.
prazentul extras de carte funciard este valabil 1a autentificarsa de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum § pentru dezbaterea succesiunilor, lar infarmatiile prezentate sunt
susceptibile da orice madificara, in conditiile legii.

5.3 achitat tariful de 0 ROMN. -, pentru serviciul de publicitate imabiliard cu codul nr. 251P,

Asistent Registrator, Beferant,

Data solugiondril,
MIHAELA OSZLONYAL

06-04-2023
Data eliberdrii,

{parafa 3 sammatura) (parafa 50 samnatura)

Dasument cane confine date cu CAFACCAT personal, protelate o prevederie Legl Nr. 67772001, FPagina 2 tin 2

Exbra b PEALU IATOFMare ondiss a adress epay.emcpl.io Formular versiunes |
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ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO

Pagina |33



Raport de Evaluare NAI
Romaniza

a

Pagina |34



Raport de Evaluare NAI
Romania

ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

https://www.olx.ro/d/oferta/oportunitate-piata-700-spatiu-sad-108-mp-ultracentral-parcare-IDhEc7H.html

FIRMA ()
o Lena
w Pe OLX din mal 2017

Activ ieri la 09-46

Trimite mesa)

| Q, 0724 242977 I

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

LOCALITATE

© Timisoara,

Timis

DETALII FIRMA

L]
€N

Postat 08 martie 2024 Q?

Oportunitate. Piata 700 spatiu SAD 108 mp,
ultracentral,parcare

18 €

[] PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Firma H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere H Suprafata utila: 108 m?

DESCRIERE

Prima Cladire de Birouri din Timisoara [700 Office], Centru Medical, Centru Comercial si Birouri. Se poate
inchiria si o suprafata mai mica.

Proprietar, inchiriez spatiu comercial SAD ultracentral, suprafata 108 mp, fs 10 ml, inaltime 4,65 m, parter,
trifazic, chirie 18,00 euro/mp, pretabil ca spatiu comercial, medical, servicii sau oricare alta activitate. Acces
direct din bulevard 4 benzi si din parcare, trafic pietonal si auto intens.

Fatada cladirii poate fi utilizata ca zona de publicitate, montare bannere sau puteti utiliza sistemul nostru de
panouri stradale etc.

Un alt avantaj al spatiului este prezenta a numeroase locuri de parcare, parcarea cladirii, parcarea ANAF
parcarea Piata 700 parcarea ETA2U, practic spatiul este inconjurat de parcar in zona ultracentrala, fiind
singura cladire de acest gen din centru. Optiune foarte vizibila si foarte buna la toate spatile din Piata Unirii
si Piata Victoriei si la un super pret fata de acestea. Majoritatea persoanelor care viziteaza Piata Unirii
parcheaza la parcarea ANAF de 600 de locuri si merg pe jos prin fata spatiului sau prin spatele spatiului
catre zona centrala.

Daca este cazul, Proprietarul are deschiderea de a aproba modificari de amenajare sau modificare utilitati in
spatiu, modificari necesare bunului mers al afacerii chiriasului.
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catre zona centrala.

Daca este cazul, Proprietarul are deschiderea de a aproba modificari de amenajare sau modificare utilitati in
spatiu, modificari necesare bunului mers al afacerii chiriasului.

Spatiu ultracentral super pozitionat in Timisoara vis a vis de Piata 700, cu excelenta accesibilitate din orice
Zona a orasului, vizibilitate excelenta, puncte de reper: Vis a vis de ANAF, ETA2U, Piata 700, Aquatim, viitorul
hotel de 5 stele.

In zona : ADR Vest, Institutii Publice, Spitale, Centre Culturale, Licee, Facultati, Gradinite, Primarie, Tribunal,
Hotelun, etc.

Locatarul mai beneficiaza de:

u De vizitatoni institutilor publice si angajatil cladirlor de birouri aflate de jur-imprejurul cladiri

U posibilitate promovare: firma luminoasa / logo / bannere/anunturi/semnalistica/ecrane digitale
U Spatiul poate fi open space sau compartimentat

u terasa proprie

U contorizare individuala

U supraveghere video

u punct livrare Easybox 700 Office, FanBox.

U detine post trafo propriu.

Informatii la telefon- Q7******77

1D: 260777437 Vizualizari: 1148 E Raporteazd

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-110-mp-ultracentral-
IDyzXe.html? gl=1*I7ivgn* ga*MjAOMTE1IMDcwLjE2Mzc3Mjk20DA.* ga NK3K3T1FT5*MTcxMDQINjlwM
y4xMzluMS4xNzEwNDU2NDkwLjAuMC4w

€ Tnapoilalistd | Spatii comerciale de inchiriat > Timis > Timisoara > Cetate > Spatiu Comercial 110 mp Ultracentral

Alexandru Paliuc

Agentie
0728 460 455

+40 |
Am nevoie de mai multe infor... v

Sunt interesat(3) de acest spatiu
comercial de inchiriat si as vrea sa fac
0 vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!

131/2000

Administratorul acestor date este S.C. OLX
Online Services S.R.L. (Storia) mal mult

Spatiu Comercial 110 mp Ultracentral 1550 € = .
Trimite mesajul
Q Cetate, Timisoara, Timis 14 €/m?

Propune un preg
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Spatiu Comercial 110 mp Ultracentral 1550 €

@ Cetate, Timisoara, Timis 14 €/m?
Propune un pret

Prezentare generala

Ry Suprafata utila 110 m? Destinatia proprietatii Cere informatii
% Etaj parter @ Tip cladire bloc
Stare Cere informatii A Tip vanzitor agentie
Vizionare la distanta Cere informatii Liber de la Cere informatii
Descriere

APOSTU ESTATE va propune spre inchiriere un spatiu comercial de 110 metri patrati utili la parter cu vitrine din sticla ideal birouri
Zona Ultracentrala.

Spatiul se desfasoara pe o suprafata de aproximativ 110 mp are un punct de acces dispune de 6 incaperi: 4 incaperi
decomandate 2 incaperi openspace hol de trecere si grup sanitar.

Dispune de incalzire prin convectoare termice si aer conditionat in fiecare incapere contoare separate curent trifazat hidrant
interor alarma si senzori de miscare.

Spatiul este complet renovat in 2022 beneficiaza de lumina naturala in fiecare incapere este pretabil pentru anumite activitati:
birouri it birou avocatura/notarial clinica cabinet medical reprezentanta sediu banca etc.

Particularitati

Anul constructiei 1987

Media apa curenta, electricitate, canalizare
Siguranta alarma

Informatii suplimentare 3 informatii
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-sad-medicina-IDxL3A

« Tnapoilalistd | Spatii comerciale de inchiriat > Birouri de inchiriat > Timis > Timisoara > Cetate > Spatiu comercial (SAD) - Medicina

Tacutu Ovidiu PFA
Agentie

0762 289 658

‘ Am nevoie de mai multe infor... v

Sunt interesat(a) de acest spatiu
comercial de inchiriat si as vrea sa fac
o vizionare. Astept cu interes
raspunsul dvs.

Multumesc!

131/2000

Administratorul acestor date este S.C. OLX
Online Services S.R.L. (Storia) mai mult

spatiu - (SAD) -Medicina e
Trimite mesajul
Q Cetate, Timisoara, Timis 10 €/m?2

Propune un pret

Spatiu comercial (SAD) - Medicina 650 €

Q Cetate, Timisoara, Timis 10 €/m?
Propune un pret

@ Vizionare la distanta

Video Vezi Wt
Prezentare generala
" Suprafata utila 65 m? [E] Destinatia proprietatii birouri, magazin, ser...
3 Etaj parter @ Tip cladire bloc
» Stare gata de utilizare A Tip vanzator agentie
A Vizionare la distanta Video i1 Liberdela Cere informatii
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Descriere
Oferim spre inchiriere un spatiu comercial (SAD) situat in proximitatea Universitatii de Medicina avand o suprafata utila de 65
mp si structurat astfel :
-hol de acces ; 3incaperi, una cu chicinetd; baie ; |
Confortul termic este asigurat de centrala proprie pe gaz .
Puncte de interes : Universitatea de Medicina - 2 minute pietonal ; Centru - 10 minute pietonal ;

Pretul de inchiriere este de 650€, garantia 1000€ , comision 60% . Pentru mai multe detalii : 0762289658

Vrei sa monitorizezi proprietati similare? . .
A Notificd-m3 despre anunturi similare
Activeaza notificarile si nu pierde nicio oferta.

Particularitati

Anul constructiei fara informatii

Media electricitate, gaz, canalizare, apa curenta
Siguranta fara informatii

Informatii suplimentare ncalzire
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