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- Raport de Evaluare

Catre: Primaria Municipiului Timisoara

Romania

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piata — Spatiu SAD situat in Str. Augustin Pascha
nr.1, SAD 6, mun. Timisoara, jud. Timis.

Avand in vedere cerintele dumneavoastra cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat
in 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:

Str.Augustin Pascha nr. 1,. SAD 6, mun. Timisoara, jud. Timis

Valoare de Valoare de Valoare de Valoare de
Suprafata totala inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere
Denumire  [Carte funciara nr] Nr. Cadastral (mp) euro/mp/luna/su | lei/mp/luna/su | euro/mp/luna/su | lei/mp/luna/su
Terenin folosinta N/A N/A 0
Constructie Parter N/A N/A 85 12,60 62,65 1.070,63 5.325,07
Constructie Etaj
. 60 543 26,99 325,63 1.619,59
partial N/A N/A
Amplasament N/A N/A 145 9,63 47,89 1.396,25 6.944,67

Valoarea nu contine TVA

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

Tn 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 macroeconomica la nivel national este caracterizata prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tari vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodata, 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 imobiliard. Va rugam sa luati la cunostintd ca datorita
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 transparenta a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflecta 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: 61273
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Timisoara
Client: Primaria Municipiului Timisoara

Teren in cota indiviza si constructie situat in Str. Augustin

Tip imobil: Pascha nr. 1, Parter si etaj partial SAD 6, mun. Timisoara, jud.
Timis
Suprafata teren in cota indiviza: Nu se cunoaste

145,1 mp formata din : 85 mp parter si 60 mp etaj partial

Suprafata (S): estimat

8 Aug 2024 at 11:19:05
Strada Episcop Augustin Pacha
3000

Str.Augustin Pascha nr. 1,. SAD 6, mun. Timisoara, jud. Timis
Valoare de Valoare de Valoare de Valoare de
Suprafata totala inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere
D ire Carte funciara nr| Nr. Cadastral (mp) euro/mp/luna/su lei/mp/luna/su euro/mp/luna/su | lei/mp/luna/su
Teren in folosinta N/A N/A 0
Constructie Parter N/A N/A 85 12,60 62,65 1.070,63 5.325,07
Constructie Etaj 60 5,43 26,99 325,63 1.619,59
partial N/A N/A ! ! ! T
Amplasament N/A N/A 145 9,63 47,89 1.396,25 6.944,67
Marketabilitate Medie
Data evaluarii: 04.09.2024
Data inspectiei: 08.08.2024
Curs valutar: 1 EUR =4.9738 LEI

LA o
< L
N antnr durg.y "\

Appraisal & Valuation SA

Evaluator Florescu Adriana Rodica,
legitimatie nr.12581, E.P.I.

Verificator Sorin Mihail Huidu, legitimatie
nr. 13179, E.l., E.P.l.,, E.B.M.

R R S
“37 U100 MIHAIL SORIM %%

2 Lewmmnart M, TELH
5By, Valabll 2024 o200
LS U TPRETIR L

L
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|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si
sustinute Tn 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, precizim ci nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva 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 Nationald 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 fiinclus,
in 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 sa ofere Tn continuare consultantad sau sa depuna marturie in instanta referitor
la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decéat 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 natura 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 divizata a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular s
;‘\f::“"’ ..w@
Florescu Adriana Rodica é‘ HOMSCEY D)

DICA \
A_OHAN"LQ 8 2|

—

Legitimatie numar 12581

W Vgt kT

Evaluator E.P.I. \ﬁb“.’fﬂ X
£
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IL,TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. B-dul Nicolae Caramfil nr.87, etaj 6, sectorul 1,
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,| Florescu Adriana Rodica, legitimatie nr.12581, E.P.I.
specializare : Sorin Mihail Huidu, legitimatie nr. 13179, E.I., E.P.l., E.B.M.

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.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa 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 Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romaénia) 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
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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 considerata 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:

Teren in cota indiviza (nuau | Se evalueaza dreptul deplin de proprietate
Tip proprietate fost prezentate documente asupra proprietatii imobiliare Spatiu comercial
imobiliara g
care sa certifice)
Adresa postala Str. Augustin Pascha nr. 1, Parter si etaj partial, SAD 6, mun. Timisoara, jud.
Timis
Teren Constructii
Carte Funciara Suprafata Suprafata
Numar C.F acte mésuritori Nr. Cadastral Suprafata totala (mp)
Timisoara 145 mp Estimare : 85 Parter
60 etaj partial
Total suprafata luata in calcul 85 Parter
60 etaj partial
Observatii Nu este cazul.
Drepturi de proprietate Teren Constructii
Tip drept proprietate proprietate publica proprietate publica
Sarcini Nu sunt Nu sunt
Mentiuni: Clientul nu a prezentat documente din care sa reiasa suprafata utila a
constructiei, detinerea de teren in cota indiviza, inscrierea in Cartea Funciara.
In cadrul raportului au fost folosite suprafetele estimate de evaluator urmare a
inspectiei efectuate
Neconformitati

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 =4.9738 lei
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5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare 1l 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.
Tn conformitate cu Standardul de Evaluare a bunurilor SEV 104 — Tipuri ale valorii “Chiria de piat3 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 04.09.2024, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate

de evaluator.

Data raportului: 04.09.2024
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 08.08.2024.
Localizarea si identificarea proprietatii s-a efectuat in baza adresei postale.

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 15 i asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/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 comandd TMI2024-023459 /05.08.2024;

Limitdri cu privire la informatii sau documente: Clientul nu a pus la dispozitie documente din care sa reiasa
suprafata utila a constructiei (parter si etaj partial), Extras de Carte Funciara, releveu.

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 mésura 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.). Tn plus, in m&sura in care s-
au dovedit a fi necesare, au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul
,Costuri de reconstructiecosturi de Tnlocuire” — C. Schiopu si ,indreptar tehnic pentru evaluarea imediats,
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
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piatd/calcule, ce fac parte din dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de
evaluare.
Datele de intrare utilizate

Standardele Internationale de Raportare Financiara clasifica datele de intrare folosite in procesul de evaluare pe

trei niveluri in functie de gradul in care estimarea valorii s-a facut in functie de preturile observabile sau de tranzactii
recente.

Datele de intrare de nivel | sunt considerate cele mai relevante in determinarea valorii juste si constau in preturi listate
pe piete active pentru active sau datorii identice. Pietele active trebuie sa fie unele in care entitatea raportoare sa aiba
acces la preturile cotate la momentul evaluarii.

Datele de intrare de nivel Il sunt preturi listate pentru active sau datorii similare (altele decat cele de nivel I) care sunt fie
direct, fie indirect observabile. Ele trebuie luate in considerare cand preturi pentru active sau datorii identice nu sunt
disponibile. Acestea includ: preturi pentru active sau datorii similare obtinute pe alte piete active, preturi pentru active
sau datorii similare obtinute pe piete putin active, date de intrare altele decat preturi listate care sunt observabile pentru
activul sau datoria respectiva (rate de dobanda, curbe de randament observabile la intervale regulate, volatilitati, viteze
de rambursare, risc de credit, probabilitate de neplata, rate de default etc) si date de intrare derivate in principal din sau
coroborate cu date de piata observabile care prin corelatie sau alte mijloace, se determina ca fiind relevante pentru activul
sau datoria de evaluat (date de intrare coroborate cu piata).

Date de intrare de nivel lll sunt date neobservabile, necesare cand activitatea pietei specifice activului sau datoriei
respective este slaba sau inexistenta.

Avand in vedere sursele de informatii folosite in evaluare si metodologia aplicata, evaluarea realizata este apreciata ca
fiind bazata pe date de intrare de nivel Il.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate 1 considerare 1N evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, 1n mod
rezonabil, 1A contextul evaluarii, fara a fi 1 mod specific documentate sau verificate. Ele reprezinta aspecte
care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru 1 telegerea rationamentului evaluarii.

O 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.

0 Tn 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.

O 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 n 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.

O 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.

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

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

O Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si agigzl%qt%nute de la terte parti se presupun a fi adevarate
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si corecte. Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii
eronate oferite de client.

O 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 evaludrii. in consecinta,
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.

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

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

O Evaluatorul nu si 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.

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

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

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

O Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de increderé si corecte, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

O 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.

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

O 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

O 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 apdrea ulterior
datei evaluarii. Valoarea de piata a fost estimata in baza documentelor atasate prezentului raport.

11. Ipoteze speciale semnificative: Clientul nu a pus la dispozitie documente din care sa reiasa suprafata
utila a constructiei. In cazul cand suprafetele se schimba, valoarea poate fi diferita. In cadrul raportului am
folosit singura suprafata pusa la dispozitie si anume suprafata totala de 145,1 mp si am estimat suprafata
etajului partial. La cererea clientului am operat in aceste conditii restrictive, clientul nepunand la dispozitie
nici un fel de document.

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.

Pagina |11



- Raport de Evaluare Fturnani!

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.

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 legatura 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 in 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 n 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 (IVS), 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
Standarde pentru utilizari specifice
- SEV 430 — Evaluari pentru raportarea financiara
Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul.
De asemenea, s-au luat in considerare urmatoarele standarde si reglementari specifice de raportare
financiara:
- IFRS 13 — Evaluarea la valoarea justa,
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- IAS 16 — Imobilizari corporale,
- IAS 36 — Deprecierea activelor.

Chiria de piata

Evaluator

Abordare prin piata

Abordarea prin cost

Lei sau RON

Euro, EUR sau €

ANEVAR

NAI

Romania

DEFINITII

in 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 si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere.”

APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuniinregistrata
la Oficiul Registrului Comertului sub numarul J140/3736/2010, cod
unic de inregistrare RO 26760786 si avand sediul social in Bucuresti,
Str. Nicolae Caramfil nr.87, etaj 6, sectorul 1, Romania.

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 comparativda cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
spre vanzare ori sunt contractate.

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 fnlocuire
sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru
deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante
dedepreciere.

Reprezinta moneda nationalda a Romaniei

Moneda oficiala a statelor membre Zonei Euro

ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat
fiinta, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele mdsuri in domeniul evaluarii bunurilor,
aprobatd cu modificiri prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionalad de utilitate publica, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceastd calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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lIl. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA $I PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare compusa din spatiu comercial cu
suprafatele de mai jos:

Str.Augustin nPascha nr. 1,. SAD 6, mun. Timisoara, jud. Timis

Denumire Carte funciara nr. Nr. Cadastral Suprafata totala (mp)
Teren in folosinta N/A N/A 0
Constructie Parter N/A N/A 85

Constructie Etaj
. 60
partial N/A N/A

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

1.2. Date privind documentatia cadastrala

Nu am primit informatii cu privire la intabulare si numar cadastral.

1.3. Sarcini
In lipsa documentelor am evaluat proprietatea ca lipsita de sarcini.
1.4. Utilizarea actuala

La data inspectiei, imobilul era in renovare.

Identificare

Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul adresei postale.

1.5. Acces

Accesul la imobilul supus evaluarii se face din strada Augustin Pascha, strada asfaltata cu cate o banda de
mers pe sens.

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale

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

Numele localitatii provine de la cel al raului Timis, combinat cu substantivul maghiar var, ,cetate”, adica Cetatea
Timisului. Situat pe raul Bega, Timisoara este cel mai mare si important oras al regiunii istorice Banat. Din 1848 si pana in
1860 a fost capitala Voivodinei Sarbesti si Banatului Timisan. Dupa Primul Razboi Mondial Timisoara a intrat in
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componenta Romaniei. in anul 1989, orasul a fost focarul Revolutiei Romane, care a indepartat de la guvernare regimul
comunist.

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

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

Timisoara este cel mai mare centru academic din euroregiunea DKMT, avand aproximativ 50.000 de studenti in
patru universitati publice: Universitatea de Vest, Universitatea Politehnica, Universitatea de Medicina si Farmacie ,Victor
Babes”, Universitatea de Stiinte Agricole si Medicina Veterinara a Banatului, si trei private: Universitatea
Tibiscus, Universitatea Dimitrie Cantemir si Universitatea loan Slavici.

Cladiri emblematice pentru oras sunt Catedrala Mitropolitana Ortodoxa si Palatul Culturii din Piata Victoriei,
respectiv Domul Romano-Catolic, Vicariatul Sarbesc si Palatul Baroc din Piata Unirii. Printre obiectivele turistice se
numara Castelul Huniade, Bastionul Theresia, Muzeul de Arta si Muzeul Satului Banatean.

Timisoara a fost Capitala Europeana a Culturii Tn anul 2023, aldturi de orasele Eleusina si Veszprém.
2.2. Zona

Proprietatea subiect este amplasata in zona centrala a localitatii, in zona Piata Libertatii. Imobilul este
invecinat cu Parcul Civic.
Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zona are configuratia si capacitatea necesara pentru
deservirea in conditii bune a imobilelor adiacente. In zona regisim constructii cu destinatie rezidential, dar
si comerciala.
Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.
Locatia beneficiaza de Tnvecinarea cu urmatoarele puncte de interes:

- Piata Libertatii;

- Parcul Civic;

- Teatrul National Sala 2;

- Bega Shoping Center;

- Hotel Timisoara, Hotel Atlas, Hotelul Continental;

;
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2.3. Tip localitate: Urban

2.4. Zona in localitate: centrala

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 Fiscald. Cota impozitului pe cladiri se stabileste prin Hotararea
Consiliului Local, implicit pentru proprietatea imobiliara subiect.

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata
Nu exista informatii

3.2. Identificare amplasament

Identificarea activului s-a realizat cu ajutorul adresei postale avute la dispozitie.
3.3. Caracteristici topografice

Nu cunoastem, nu ne-au fost puse la dispozitie documente.
3.4. Utilitati

Grad de echipare cu utilitati

Gaz Electricitate Apa Canalizare: Panouri [ Altele
Da XINu U] Da XI Nu [ Retea Retea Da [J Nu -
Put [ Fosa ]
Termoficare Trifazic [J
]

3.5. imprejmuiri

La data inspectiei terenul nu erau imprejmuit.

3.6. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)
Imobilul evaluat face parte dintr-o constructie P+4E cu mai multe camere.
Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizata fiind o zona
rezidentiala/comerciala dezvoltata, cu putine terenuri libere.

3.7. Restrictii de Urbanism

La data evaluarii nu au fost identificate restrictii urbanistice.
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4. Constructia

Spatiu comercial situat la parterul unei cladiri cu regim de inaltime P+4E. Constructia in suprafata totala de
145mp si suprafata vitrata la strada.

Sistem constructiv:

- fundatie continua din beton;

- zidarie portanta din caramida; samburi, centuri si planseu din beton; acoperis sarpanta din lemn si
invelitoare din tabla;

- tamplarie usi si ferestre din PVC cu geam termopan la exterior.

- finisajele interioare: la data inspectiei spatiul era in renovare, situandu-se la nivel de tencuiala pe pereti si
beton pe pardoseala.

- La etaj se urca pe o scara metalica, inaltimea etajului este de aproximativ 1,7 m si nu are ferestre.
Clientul nu a prezentat un releveu din care sa reiasa suprafetele.

4.1. Utilitati
Constructia este bransata la utilitatile de pe amplasament, respectiv la punctul 3.4.
4.2. Stare tehnica : Buna.

La data inspectiei constructia erau in stare buna.
4.3. An construire

Nu cunoastem anul edificarii constructiei.
4.4. Regim de inaltime

Conform informatiilor primite, constructia dispune de un regim de inaltime P+4E, spatiul comercial aflandu-
se la parter si avand un etaj partial, fara ferestre, aspect confirmat cu ocazia inspectiei in teren.

4. Suprafete

Str.Augustin nPascha nr. 1,. SAD 6, mun. Timisoara, jud. Timis

Denumire Carte funciara nr. Nr. Cadastral Suprafata totala (mp)
Teren in folosinta N/A N/A 0
Constructie Parter N/A N/A 85

Constructie Etaj
. 60
partial N/A N/A
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata Imobiliara din Romania 2023-2024 Generalitati
Sectorul imobiliar romanesc a fost supus unor provocari semnificative in 2023, cu accent pe o diminuare
pronuntata a investitiilor si a interesului cumparatorilor, fenomen atribuit cresterii ratei dobanzilor. Cu toate ca
Romania a reusit sa depdseasca multe tari europene, proiectia initiala de crestere a Produsului Intern Brut (PIB)
cu 3-4% s-a dovedit a fi optimistd, stabilindu-se in final la un nivel usor peste 2%. Un aspect remarcabil al
acestui an a fost cresterea interesului pentru cladirile prietenoase cu mediul, indicand o schimbare de
paradigma Tn piata, catre sustenabilitate.
Aceasta evolutie indica o tendinta semnificativa in raspunsul pietei la problemele actuale, cu accent pe aspecte
precum eficienta energetica si impactul asupra mediului. Interesul crescut pentru cladirile durabile poate
reflecta si o schimbare in preferintele si valorile cumparatorilor si investitorilor, cu o directie clara catre
dezvoltarea durabila si responsabila din punct de vedere ecologic. Adaptare la noile tendinte indica faptul ca
actorii din domeniul imobiliar recunosc importanta responsabilitatii sociale si a sustenabilitatii in contextul
actual, adaptandu-se la cerintele unei piete in schimbare rapid&. Tn acest context, pot fi asteptate inovatii si
progrese semnificative Tn domeniul tehnologiilor si materialelor ecologice, precum si in practicile de constructie
si proiectare. Astfel, sectorul imobiliar romanesc pare sa evolueze nu doar in raspuns la provocarile economice
si de mediu, ci si Tn conformitate cu asteptarile unei audiente din ce in ce mai preocupate de sustenabilitate si
responsabilitate sociala. Aceasta schimbare poate oferi noi oportunitati si directii de dezvoltare pentru
industria imobiliara romaneasca, creand un cadru mai durabil si rezilient pentru viitor. Scaderea ratelor
dobanzilor in semestrul Il al anului 2023 a avut un impact semnificativ asupra stimularii tranzactiilor in piata
imobiliara rezidentiala. Aceasta miscare a facut imprumuturile ipotecare mai accesibile si, prin urmare, a
crescut interesul si participarea in cadrul pietei. Desi in ianuarie 2023 s-a inregistrat o crestere de 0,25% a ratei
dobanzii de referinta, datele raportate indica faptul ca preturile imobiliare au ramas stabile, inregistrand chiar o
usoara crestere. Aceasta sugereaza o rezistenta notabila a pietei imobiliare in fata fluctuatiilor dobanzilor, iar
consumatorii si investitorii au continuat sa aiba incredere in stabilitatea acestui sector. Este important sa
observam cum evolutiile economice, in special in ceea ce priveste cursul de schimb si ratele dobanzilor
influenteaza piata imobiliara. in octombrie, Banca National3d a Romaniei a raportat o usoara crestere a valorii
medii a euro, ceea ce poate indica anumite presiuni sau schimbari in contextul economic national sau
international.
Stabilizarea preturilor imobiliare in ciuda cresterii ratei dobanzii de referinta poate fi influentata de mai multi
factori. Unul dintre acesti factori poate fi durata de timp necesara pentru ca schimbarile in ratele dobanzilor sa
se reflecte in comportamentul pietei imobiliare. De asemenea, politica bancara si alte conditii economice pot
contrabalansa impactul direct al ratelor dobanzilor.
n general, aceste date arati c& piata imobiliard din Romania este susceptibild la multiple influente, iar
rezilienta sa in fata unor evenimente financiare poate fi un indicator al stabilitatii si maturitatii acestei industrii.
Cu toate acestea, este important sa se continue monitorizarea evolutiilor economice si financiare pentru a
anticipa si intelege mai bine dinamica pietei imobiliare.
Prognosticul pentru mentinerea unor rate de dobanda de referinta scazute in 2024 este un factor important
pentru sustinerea activitatii ridicate Tn piata imobiliara. Ratele de dobanda reduse incurajeaza adesea
cumparatorii sa considere investitii in proprietati, deoarece costurile de finantare sunt mai mici.

Activitatea Tranzactionala: Declin in S1 si Recuperare in S2
n prima jumétate a anului 2023, piata imobiliard a cunoscut o scidere semnificativa a interesului pentru
achizitii de proprietati, fenomen generat de cresterea ratelor dobanzilor. Cu toate acestea, o recuperare
remarcabila a avut loc Tn a doua jumatate a anului, fiind alimentata de o crestere semnificativa a
fmprumuturilor ipotecare, cu precadere incepand din luna august. Acest reviriment a contribuit la conturarea
unei perspective mai pozitive pentru segmentul rezidential al pietei imobiliare. Tn prima faza a anului, cresterea
costurilor de imprumut a determinat o descrestere a apetitului pentru achizitii imobiliare, iar aceasta tendinta a
fost simtita la nivelul intregii piete. Totusi, evolutia pozitiva din cea de-a doua jumatate a anului a fost
impulsata de o redresare puternica a pietei creditelor ipotecare, marcand o schimbare semnificativa in

comportamentul cumparatorilor. Activitatea dominPant_é fiilnldgcea a achizitiilor de locuinte si terenuri. Aceasta
agina




- Raport de Evaluare Flurnani!

recuperare remarcabild a contribuit la restabilirea increderii in sectorul imobiliar, indicand o adaptare rapida a
pietei la conditiile economice si la schimbarile din mediul financiar. imprumuturile au devenit un motor esential
al activitatii in piata imobiliara, furnizand cumparatorilor resursele financiare necesare pentru a-si realiza
aspiratiile locative. Prin urmare, aceasta redresare a adus cu sine o perspectiva imbunatatita pentru industria
imobiliara, sugerand ca adaptabilitatea si dinamismul pietei pot contracara cu succes provocarile initiale.
Aceasta schimbare de paradigma ar putea reprezenta un punct de cotitura pozitiv in contextul evolutiilor pietei
imobiliare din anul 2024.

Evolutia valorilor de tranzactionare
Pe parcursul intregului an 2023, piata imobiliara din Romania a experimentat cresteri semnificative de preturi,
fenomen resimtit mai ales in marile orase precum Bucuresti, Timisoara, lasi, cu o crestere mai pronuntata de
10%-15% in orase de rangul doi precum Alba lulia, Suceava, Bistrita sau Targoviste. Aceasta evolutie a indicat o
tendinta generala de crestere a valorilor proprietatilor, evidentiind o cerere sustinuta si un interes crescut din
partea cumparatorilor. Specialistii din domeniul imobiliar anticipeaza o continuare a acestei tendinte in 2024,
prognozand o crestere medie treptata a preturilor de 4 - 8 %. Aceasta previziune reflecta increderea in
stabilitatea si atractivitatea pietei imobiliare romanesti. De asemenea, aceasta prognoza include si o majorare
suplimentara de 4%, generata de cresterea TVA-ului pentru vanzarile de apartamente noi. Acest aspect ar
putea influenta comportamentul cumparatorilor si ar putea avea un impact semnificativ asupra dinamicii pietei,
determinand ajustari in strategiile de achizitii si vanzari. Este de asteptat ca aceste schimbari sa genereze
discutii si adaptari din partea actorilor implicati in sectorul imobiliar.

Performanta Pietei: Declin in S1 la o Redresare la 12 Luni. Varful in Noiembrie
Piata imobiliara a demonstrat o notabila rezilienta, recuperandu-se si inregistrand noi recorduri in noiembirie,
care a devenit luna de varf pentru tranzactii. Aceasta adaptabilitate a pietei poate fi atribuita, in parte,
influentei pozitive a ratelor dobanzilor scazute mentionate ,care au creat un mediu favorabil pentru tranzactiile
imobiliare.
Rezultatele de la sfarsitul anului, cu o crestere de 4% in tranzactii fata de noiembrie din anul precedent,
subliniaza stabilitatea si interesul sustinut al participantilor pe piata imobiliara. Bucurestiul si principalele judete
au jucat un rol deosebit in aceasta performanta, raportand cele mai mari numere lunare de tranzactii in intregul
an 2023. Acest lucru poate fi influentat de diversitatea ofertei imobiliare, infrastructura dezvoltata si o cerere
sustinuta din partea cumparatorilor si investitorilor.
Analizand evolutia pietei imobiliare pe parcursul anului 2023, observam cd, desi s-a consemnat o scadere
semnificativa de aproximativ 20% in volumul de tranzactii in prima jumatate a anului, declinul s-a moderat
considerabil la aproximativ 10% la finalul anului. Acest fenomen poate fi interpretat ca un semn al capacitatii
pietei de a se adapta si de a se ajusta in fata schimbarilor conditiilor economice si financiare.
Bucurestiul a inregistrat o scadere mai semnificativa, ceea ce poate reflecta in mare parte influentele locale sau
specifice. Cu toate acestea, este important sa notam ca principalele judete au raportat declinuri apropiate sau
chiar inferioare mediei nationale, subliniind variatia si rezistenta diferitelor piete regionale. Judetul Brasov, a
iesit in evidenta ca fiind cel mai performant, inregistrand o scadere de aproape 1% la numarul tranzactii. Acest
rezultat poate fi atribuit unor factori precum atractivitatea regiunii pentru cumparatori sau investitori,
deschiderea aeroportului care a generat un nou segment de clienti, infrastructura dezvoltata sau o mai mica
sensibilitate la fluctuatiile pietei. Este esential sa se continue monitorizarea si analiza contextului economic si a
factorilor locali care ar putea influenta evolutia pietei imobiliare. Chiar si intr-un an cu provocari initiale,
capacitatea pietei de a-si reveni si de a se ajusta ofera o perspectiva optimista pentru viitorul acestei industrii.

Activitatea de Credite Ipotecare si Autorizatii de Constructie
Interconectarea dintre volumul tranzactiilor imobiliare si dinamica creditelor ipotecare ofera o perspectiva
complexa asupra pietei imobiliare in noiembrie 2023. Faptul ca finatarile bancare au inregistrat o crestere
semnificativa, de 18% fata de aceeasi perioada din 2022, evidentiaza increderea sporita a consumatorilor in
accesarea finantarilor pentru achizitia de proprietati. Aceasta crestere poate fi in mare parte explicata de
produsele promotionale oferite de banci caz in care ratele dobanzilor au fost mai reduse facand astfel
fmprumuturile ipotecare mai atractive si accesibile. Acest factor a influentat pozitiv cererea pe piata imobiliar3,
stimuland tranzactiile si, implicit, creand un mediu propice pentru extinderea creditelor ipotecare.
Cu toate acestea, observam si o tendinta mixta in privinta autorizatiilor de constructie. Cresterea in zonele
urbane poate reflecta o continuare a dezvoltarii si urbanizarii, Tn timp ce scaderea in regiunile rurale sugereaza
o posibila schimbare in preferintele sau strategiile crj,%g%résﬁléctie. Este notabila si scaderea semnificativa a
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autorizatiilor de constructie obtinute de dezvoltatori in primele 10 luni ale anului, inregistrand un declin de
aproximativ 20% fata de aceeasi perioada a anului precedent. Acest aspect poate indica, intr-o masura, o
adaptare la schimbarile din cererea de proprietati sau poate fi influentat de factori precum costurile de
constructie sau reglementarile guvernamentale. Insa pe acest fond, este foarte posibil ca in anii urmatori sa
avem parte de o lipsa a ofertei, ceea ce poate conduce implicit la cresterea preturilor. Analiza detaliata a
acestor aspecte evidentiaza complexitatea dinamicilor pietei imobiliare, unde multiple variabile, cum ar fi ratele
dobanzilor, preferintele consumatorilor si deciziile dezvoltatorilor, interactioneaza pentru a influenta evolutia
sectorului imobiliar. Este important sa se continue monitorizarea acestor tendinte pentru a intelege mai bine
comportamentul pietei si pentru a anticipa schimbarile viitoare.

Investitiilor Directe Straine (IDS) in Romania - 2023
Scaderea semnificativa a Investitiilor Directe Straine (IDS) in Romania in perioada ianuarie-Decembrie 2023
reprezinta un aspect important care poate fi analizat in contextul mai larg al economiei si al climatului de
investitii. Conform datelor furnizate de Banca Nationala a Romaniei, participatiile la capital au reprezentat
aproximativ 5,83 miliarde de euro, insotite de imprumuturi intra-grup in valoare de 776 de milioane de euro.
Aceste fapte coincid cu provocarile in continuare de a atrage investitori strdini in tara.
Participatiile la capital au reprezentat o parte semnificativa din IDS, totalizand aproximativ 5,83 miliarde de
euro, in timp ce imprumuturile intra-grup au insumat 776 de milioane de euro. Aceasta structura a investitiilor
poate reflecta interesul investitorilor in a-si consolida pozitiile in afacerile existente sau in a initia noi proiecte in
tara. Un aspect notabil este scaderea IDS coroborata cu provocarile pe care Romania le intdmpina in continuare
in atragerea investitorilor strdini. Acest fenomen poate fi influentat de mai multi factori, inclusiv stabilitatea
economica locala si globala, politica interna si externa, infrastructura, reglementarile fiscale si de mediu,
precum si competitivitatea pietei muncii. Pentru a imbunatati climatul de investitii, autoritatile romane pot lua
in considerare masuri pentru imbunatatirea infrastructurii, simplificarea proceselor de reglementare, reducerea
birocratiei si promovarea unui mediu de afaceri stabil si predictibil. Evaluarea si abordarea acestor aspecte pot
contribui la revitalizarea atragerii de investitii straine in Romania in viitor.

Prognoze pentru 2024: Scadere dobanzi si Impact Fiscal
Perspectiva viitoare pentru piata imobiliara din Romania isi gaseste fundamentul intr-o serie de analize si
prognoze care au in vedere evolutia ratei dobanzii de referinta monetara si schimbarile fiscale planificate
pentru anul 2024. Tncepand cu luna iulie, se anticipeaza o scidere a dobanzilor, cu prognoza de a atinge 3,6 %
pana la Tnceputul anului 2025. Aceasta ar reprezenta o inversare semnificativa fata de cresterea initiala a ratei
dobanzii de referinta, care a contribuit la o serie de ajustari crescande ale ratelor. Scaderea prognozata a
dobanzilor este privita ca un factor pozitiv pentru piata imobiliara, deoarece ratele mai scazute pot stimula
cererea pentru achizitii de locuinte si investitii imobiliare.
Continuarea cresterii economice, combinata cu scaderea ratei dobanzilor, este anticipata sa contribuie la o
perspectivad pozitiva pentru piata imobiliara romaneasca in 2024. Astfel, se asteapta ca cumparatorii si
investitorii sa beneficieze de un mediu financiar favorabil pentru accesarea creditelor ipotecare si pentru
implicarea Tn tranzactii imobiliare.
Cu toate acestea, prognozele pentru 2024 sunt insotite de precautii, deoarece exista semne de incertitudine in
dinamica economica si imobiliard. Un factor important care contribuie la aceasta incertitudine este
programarea unor modificari fiscale Tn ianuarie 2024, inclusiv cresterea TVA-ului. Aceste schimbari fiscale pot
avea un impact semnificativ asupra pietei imobiliare, conducand la ajustari in preturile de vanzare ale noilor
locuinte si influentand comportamentul cumparatorilor. Pe de alta pretul materialelor de constructii se
mentine inca destul de ridicat si nu se intrezaresc perspective de ajustare. Asa ca este posibil ca aceasta
crestere sa contrabalanseze iar preturile imobilelor sa nu scada.
n concluzie, piata imobiliard din Romania se afl3 intr-o faza de adaptare la schimbérile anticipate in ceea ce
priveste ratele dobanzii, costul materialelor de construcstii, al manoperei cat si modificarile fiscale. Este crucial
sa se monitorizeze indeaproape aceste evolutii si sa se adopte strategii flexibile pentru a gestiona eventualele
impacturi si oportunitati care vor aparea in cursul anului 2024.

1. Piata terenurilor
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Avand n vedere scaderea apetitului spre investitii Tn 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 Tn zone cu acces mai dificil la cdile 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 cai de transport
ce urmeaza a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilienta.

2. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specifica a proprietatii analizate este reprezentata de spatii comerciale situate in zona centrala a Municipiului
Timisoara, jud. Timisoara.

3. Analiza cererii

Cererea pentru proprietati de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din investitori cu posibilitati, interesati sa
inchirieze spatii comerciale . Localizarea spatiului intr-o zona centrala cu potential de inchiriere face ca proprietatea sa fie
atractiva.

4. Analiza ofertei

Tn zona consideratd si pentru segmentul de proprietiti de tipul celei analizate se remarcd o activitate crescuta de
dezvoltare imobiliar. in prezent, in zona este functional un numar mic de astfel de spatii .

5. 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 cerere crescuta pentru astfel de spatii, datorita localizarii semicentrale si suprafetei relativ mici.

6. 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 ridicat de absorbtie.
Estimam ca perioada de expunere pe piatd a unei proprietati similare in conditiile actuale este de aproximativ 3 luni-6

luni.
7. Concluzii
CONCLUzII
Oferta de proprietati similare medie

Cererea de proprietati similare constanta
Definirea pietei activa

Echilibru relativ intre cerere si oferta

Echilibrul pietei Spatiile comerciale Parter
Minim 11 euro/mp
Maxim 15 euro/mp

Spatiile comerciale
etaj partial
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Minim 6 euro/mp

Maxim 9 euro/mp

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata. 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
legata, 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

Tn 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 analiza a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele
rezultate:

- Posibila fizic. Localizarea intr-o zona centrala si acces facil face ca destinatia comerciald, sa fiind cea
mai potrivita pentru dezvoltarea terenului.

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

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

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus rezultad ca utilizarea maxim
productiva este cea comerciala.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluata, opinia mea este ca CMBU este comerciala.
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 secventiald 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
comerciale.

- Posibila fizic. Caracteristicile constructive si dimensiunea proprietatii imobiliare sunt coerente cu
utilizarea sa comerciala, o eventuala utilizare alternativa implicand costuri importante de
reconversie.

Pagina |22



- Raport de Evaluare Fturnani!

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor anterioare a demonstrat ca utilizarea
comerciala 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 comerciala.

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

proprietatea evaluata, opinia mea este ca CMBU este comerciala.

VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru estimarea chiriei de piata a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fata, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume:
abordarea prin piata, 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 Tn 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 singura 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, bazatd 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 singura concluzie
— excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris Tn raportul de evaluare.

n cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin piatd — 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
directa 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 asemanari 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 piatda, 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 piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare.

Tn cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica tehnica comparatiilor relative. Aceasta reprezintd un
proces prin care evaluatorul analizeaza datele de piata se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa
evaluarii si comparabile. Elementele de comparatie aferente proprietatii retinute Tn analiza comparatiei
relative 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-un clasament relativ la proprietatea imobiliara subiect.

Folosind analiza comparatiilor relative, rezultatele obtinute sunt credibile doar daca este posibild incadrarea
proprietatii evaluate intre proprietatile comparabilele care fi sunt superioare si cele care fi 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.

Daca nu exista suficiente oferte de proprietati comparabile pentru a incadra valoarea proprietatii subiect,
evaluatorul trebuie sa utilizeze tehnici analitice B%rg]'ltl[‘]lél] Tﬁabili 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 evaluata iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de inchiriere 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 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

prin aranjarea ofertelor intr-un clasament relativ fata de proprietatea imobiliara subiect.
Estimarea chiriei unitare -Tehnica clasamentului

Romania

Proprietate
Elemente de comparatie . P . ) Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
~ |imobiliara subiect - - - -
Chiria solicitata/mp/su parter 15 15 12
Chirie negociata/mp/su -3% 15 15 11

Str.Augustin Pacha Zona semicentrala -

Localizare . P-ta Unirii - Central Circumvalatiunii e
nr.1, Timisoara Timisoara

Comparabilitate localizare similar similar inferior
Suprafata utila-mp 85,00 107 90 172
Comparabilitate SU superior superior inferior
Suprafata teren in cota indiviza-mp cota indiviza cota indiviza cota indiviza cota indiviza
Comparabilitate ST similar similar similar

- ) 1839 modernizata in 1980 cu modernizari in L X
An edificare estimat 1940 R Cladire istorica

2015 perioada 2010-2015

Comparabilitate an superior superior similar

Solutia contructiva a constructiei

fundatie din beton
armat, structura din

fundatie din beton
armat, structura din

fundatie din beton
armat, structura din

fundatie din beton
armat, structura din

zidarie caramida zidarie caramida zidarie caramida zidarie caramida

Comparabilitate solutie constructiva similar similar similar
Finisaje constructie Bune bune bune renovabila
Comparabilitate finisaje similar similar similar
Utilizare birouri birouri birouri birouri
Comparabilitate utilizare similar similar similar
similar 5 5 5

inferior 0 0 2
superior 2 2 0
Comparabilitate totala superior superior inferior
Comparabilitate totala superior superior inferior

Tehnica - analiza clasamentului

Proprietatea Chirie euro/mp Comparabilitate totala
1 14,6 superior
2 14,6 superior

Subiect 13,0
3 10,7 inferior

Din analiza clasamentului rezulta un interval de inchiriere cuprins intre
10,7 - 14,3 euro/mp. Astfel, in procesul evaluarii am luat in considerare
chiria de 13 euro/mp/Iuna avand in vedere localizarea, anul PIF, finisaje si
dimensiunile.

Din analiza de piata efectuta in zona de referinta consideram o chirie unitara de 13 euro/mp/luna/su
parter
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Estimarea chiriei unitare -Tehnica clasamentului

Elemente de comparatie

Proprietate
imobiliara subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Chiria solicitata/mp/su

5

8

9

Chirie negociata/ mp/su

-3%

8

9

Str.Augustin Pacha

Zona Centrala - Baile

Zona centrala - Timisoara-

Zona centrala -

Localizare Do X L. .

nr.1, Timisoara Neptun Piata 700 Timisoara- Piata 700
Comparabilitate localizare similar similar similar
Suprafata utila-mp 60,00 250 55 160
Comparabilitate SU inferior similar inferior
Pozitie in cladire etaj partial mansarda etaj Demisol
Comparabilitate SCD similar similar similar
Suprafata teren in cota indiviza-mp 0,00 cota indiviza cota indiviza cota indiviza
Comparabilitate ST similar similar similar

An edificare

estimat 1940

1868 modernizata in
2015

1970 cu modernizari in
perioada 2010-2015

1970 cu modernizari in
2015

Comparabilitate an

similar

superior

superior

Solutia contructiva a constructiei

fundatie din beton

zidarie caramida

armat, structura din

fundatie din beton
armat, structura din
zidarie caramida

fundatie din beton
armat, structura din
zidarie caramida

fundatie din beton
armat, structura din
zidarie caramida

Comparabilitate solutie constructiva similar similar similar
Finisaje constructie Slabe foarte bune foarte bune foarte bune
Comparabilitate finisaje superior superior superior
Utilizare depozit birouri birouri Sp. Com.
Comparabilitate utilizare superior superior superior
similar 5 5 4

inferior 1 0 1

superior 2 3 3
Comparabilitate totala inferior similar superior
Comparabilitate totala inferior similar superior

Tehnica - analiza clasamentului

Proprietatea Chirie euro/mp Comparabilitate totala
1 4,2 inferior

Subiect 6,0
2 7,8 similar
3 9,1 superior

Din analiza clasamentului rezulta un interval de inchiriere cuprins intre 4,2
- 9,1 euro/mp. Astfel, in procesul evaluarii am luat in considerare chiria
de 6 euro/mp/luna avand in vedere localizarea, anul PIF, finisaje si

dimensiunile.

Din analiza de piata efectuta in zona de referinta consideram o chirie unitard de 6 euro/mp/luna/su

etaj partial.

Conform Cataloagelor de Cost Matrixrom din lunie 2024, cheltuielile necesare renovarii spatiului

comercial au fost scazute proportional, din chiria de piata.
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ABORADEA PRIN COST - METODA CIN Curs EUR 4,9738

Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte - procentual si valoric - Matrix Rom editia
lunie 2024
Fisa nr. 8 si Fisa nr.11

- arie utila Au 145,10 m)

Pardoseli din gresie mp 0,5170 290,18 150,02 6,63% 21.768,35 100% 6,63%
Zugraveli interioare mp 2,3580 110,00 369,00 16,32% 53.541,90 100%  16,32%
Placaje cu faianta la interior mp 0,0320 230,00 10,47 0,46% 1.519,20 100% 0,46%
Vopsitorii interioare mp 1,4180 177,00 357,06 15,79% 51.809,41 100%  15,79%
Bransament apa canal lei 1,0000 54,60 77,68 3,44% 11.271,37 100% 3,44%
Coloane si legaturi sanitare ml 1,1000 161,80 253,20 11,20% 36.739,32 100%  11,20%
Obiecte si armaturi sanitare lei 0,2120 61,60 18,58 0,82% 2.695,96 100% 0,82%
Bransament electric lei 1,0000 20,90 29,73 1,31% 4.313,82 100% 1,31%
Cabluri, conductori, tevi electrice ml 3,0500 18,00 78,10  3,45% 11.332,31 100%  3,45%
Corpuri de iluminat lei 1,0400 26,80 38,28 1,69% 5.554,43 100% 1,69%
Aparate electrice lei 1,0000 49,70 70,70  3,13% 10.258,57 100%  3,13%
Centrala termica lei 1,0000 89,30 127,04 5,62% 18.433,50 100% 5,62%
Bransament gaze lei 0,5000 71,60 50,93 2,25% 7.389,94 100% 2,25%
Coloane si legaturi de incalzire lei 0,5000 160,00 113,81 5,03% 16.513,83 100% 5,03%
Corpuri de incalzire kg 5,0000 25,00 177,83 7,86% 25.803,13 100% 7,86%
Alte instalatii comune % 3,0000 4 31,08 1,37% 4.509,19 100% 1,37%

Diverse organizare proiectare 307,59 13,60% 44.631,21 100%  13,60%

Astfel pentru parter a fost scazuta suma de 0,4 euro/mp/luna:

Cheltuieli ajare spatiu (rotund

Rata de capitalizare s-a ales din coroborarea informatiilor din studiile de piata specifice cu
caracteristicile proprietatii de evaluat.

Cheltuieli amenajare spatiu /an

Amortizare
Capitalizare 9%
Valoare ajustare/mp (rotund)

Cheltuieli amenajare spatiu (rotund) 55.000 €
273.559 lei

Rata de capitalizare s-a ales din coroborarea informatiilor din studiile de piata specifice cu
caracteristicile proprietatii de evaluat.

Cheltuieli amenajare spatiu /an
Amortizare

Capitalizare 9%

Valoare ajustare/mp (rotund)

Astfel, opinam ca chiria de piata a proprietatii imobiliare subiect, obtinuta prin metoda comparatiilor
relative, este de:
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Str.Augustin Pascha nr. 1,. SAD 6, mun. Timisoara, jud. Timis

NAI

Romania

Valoare de Valoare de Valoare de Valoare de
Suprafata totala inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere
Denumire Carte funciara nr] Nr. Cadastral (mp) euro/mp/luna/su lei/mp/luna/su euro/mp/luna/su | lei/mp/luna/su
Teren in folosinta N/A N/A 0
Constructie Parter N/A N/A 85 12,60 62,65 1.070,63 5.325,07
Constructie Etaj
partial N/A N/A 60 5,43 26,99 325,63 1.619,59
Amplasament N/A N/A 145 9,63 47,89 1.396,25 6.944,67

Valoarea nu contine TVA

VII. ANALIZA REZULTATELOR S$SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:
Chiria de piata estimata prin tehnica comparatiilor relative:

Str.Augustin Pascha nr. 1,. SAD 6, mun. Timisoara, jud. Timis

Valoare de Valoare de Valoare de Valoare de
Suprafata totala inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere
Denumire Carte funciara nr/ Nr. Cadastral (mp) euro/mp/luna/su | lei/mp/luna/su | euro/mp/luna/su | lei/mp/luna/su
Teren in folosinta N/A N/A 0
Constructie Parter N/A N/A 85 12,60 62,65 1.070,63 5.325,07
Constructie Etaj
. 60 5,43 26,99 325,63 1.619,59
partial N/A N/A
Amplasament N/A N/A 145 9,63 47,89 1.396,25 6.944,67

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 fiecdrei 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 profesional al evaluatorului.

Rationamentul profesional care sta la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii

trebuie sa aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare

in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul 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

relevantad 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 piatd a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se

prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin piata la:
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Str.Augustin Pascha nr. 1,. SAD 6, mun. Timisoara, jud. Timis

Valoare de Valoare de Valoare de Valoare de
Suprafata totala inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere

Denumire  [Carte funciara nr| Nr. Cadastral (mp) euro/mp/luna/su | lei/mp/luna/su | euro/mp/luna/su | lei/mp/luna/su
Teren in folosinta N/A N/A 0

Constructie Parter N/A N/A 85 12,60 62,65 1.070,63 5.325,07

Constructie Etaj
partial N/A N/A 60 543 26,99 325,63 1.619,59
Amplasament N/A N/A 145 9,63 47,89 1.396,25 6.944,67

Valoarea nu contine TVA

ANEXA 1 - HARTA LOCALIZARE
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ANEXA 2 - DOCUMENTAR FOTO

Acces si exterioare

8 Aug 2024 at
Strada Episcop Augustiy Pacl
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Parter

8 Aug 2024 at 11:20:08
Strada Enrico Caruso
300085 Timisoara
Romania

8 Aug 2024 at 11:19:51

Strada Episcop Augustin Pacha
300055 Timisoara

Romania

8 Aug 2024 at 11:1
Strada Enrico Caruso
300085 Timisoara
Romania
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8 Aug 2024 at 10:35:17
pscAARgustin Pach

8 Aug 2024 at 11:19:55

Strada Episcop Augustin Pacha
300055 Timisoara

Romania

8 Aug 2024 at 11:19:45
Strada Enrico Caruso
300085 Timigoara
Romania

'8 Aug 2024 at 11:19:33
Strada Enrico Caruso
300085 Timisoara
Romania

NAI

Romania
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8 Aug 2024 at 11:19:19
Strada Carol Telbisz
300085 Timisoara
Romania

8 Aug 2024 at 11:19:27
Strada Carol Telbisz
300085 Timisoara
Romania

~

8 Aug 2024 at 11:19:05

Etaj partial

8'Aug 2024 at 11:20:32 8 Aug 2024 at 11:20:18

Strada Episcop Augustin Pacha Strada Enrico Caruso
300085 Timisoara 300085 Timisoara

Romania \ Romania
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Aug 2024 at 11:20:40
Strada Enrico Caruso
300085 Timisoara
Romania

ANEXA 3 - DOCUMENTE
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Primaria Municipiului Timisoara

DIRECTIA GENERALA VALORIFICARE DREPTURI DE PROPRIETATE ALE UAT
Servicul Administrare si Valorificare Patrimoniu

Compartiment Spatii cu Alta Destinatie

Intzemit C onsilier
Compartment Spafii i Als Desfnate

Digitally signed

Daniela Beatrice BOGYIS

Date: 2024 .08.05 13:55:15
Reason: Semnat electronic

L. Termenii de referinta

Obiectul evaludrii Spatiu SAD

Adresa Sir. Augustin Pascha nr.1, SAD @

Suprafatd totald: 1451

Drept de proprietate: INTEGRAL

Proprietar: STATUL ROMAMN IN FOLOSINTA SFATULILN
POPULAR TIMIZOARA

Scop: INCHIRIERE

Tip valoare: Waloare de piata inchiriere

Destinatarul: Primaria Timisoara

Evaluator: Appraisal & Valuation SA [NAI Romania]

Mentiuni'Sarcini etc. |

Il. Ipoteze si conditii limitative speciale
Mentiuni WA rugam =3 efectuati evaluarea utilizand informatiile
furnizate anterior, avand in vedere ci informatiile sunt

limitate si nu avem toate documentele necesare. Este
important 53 operati sub aceste conditii restrictive =i s3
luati in considerare mentiunile noastre in calitate de

client.
Aprobat/Semnat NUME PRENUME — DELEGAT PRIMARIA TIMI SOARA
Bd. C.0. Loge nr.d | 300030 Timisoarn | (0236|269 | primaristmEprimaristm.ro | www.primanatm.ro Fag. 1 din 1

ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile Spatii comerciale parter Pagina |33
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Comparabile Spatii comerciale parter
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/judetul-
timis/timisoara?cq_src=google_ads&cq_cmp=20565299757&cq_term=&cq_plac=&cq_net=x&cq_plt=gp&gad_sou
rce=1&gclid=EAlalQobChMIx7XY396whwMVV4VoCROJSAIJEAAYAIAAEgLHmM_D_BwE&map-
latitude=45.75773984092646&map-longitude=21.227699517986316&map-zoom=17
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Comparabila 1: https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-timisoara-ultracentral-223092391

15€+TVAImp/luna

Birou, 107 mp in Ultracentral
1.605 € +TVA /luna

VeziHarta

Ultracentral, Judetul Timis -

~ Dan Pantel

Managing Partner

&
& Habitation (pro)
0745358109
0740333146 / 0740333146

Activati notificarile acum pentru cele
mai noi actualizari de proprietati.

Activati )
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Descriere

Birou elegant si spatios in Piata Unirii

De inchiriat spatiu pentru birou situat in Piata Unirii, intr-un imobil istoric restaurat in totalitate si convertit intr-un
modern business hub. Avand 2 cai de acces din curtea modernizata a imobilului lift si casa scarii si o suprafata utila de
107,86 mp, spatiul este structurat in 5 incaperi, astfal:

- Zona secretariat

- 4 biroun individuale

- Spatiu pentru birou/bucatarie

- Grup sanitar

Finisaje moderne, luminos, compartimentat optim pentru activitati de birou.

Spatiul 1: Spatiu

Se adauga consturi cu Utilitati/Mentenanta

Stare imobil: modernizat

Anmodernizare: 2015

pretinchiriere: 1605
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 15

manedainchiriereunitar: EUR

Specificatii

ID anunt: XCPE1400C Actualizat in: 06.06.2024
Tipimobil: Cladire de birouri Clasa birouri: B
Suprafata utila totala: 107mp Anconstructie: 1839

Destinatie recomandata: Cladire de birouri

ALTE DETALIIDESPRE PRET

Comision: standard

ecinatati:

Piata Unirii, Palatul Dicasterial, Tribunalul Timis, Punctele Cardinale, Hotel Continental

Alte detalii:

De inchiriat spatiu pentru birou situat in Piata Unirii, intr-un imobil istoric restaurat in totalitate si convertit intr-un
modern business hub. Avand 2 cai de acces din curtea modernizata a imobilului lift si casa scaril si o suprafata utila de
107.86 mp, spatiul este structurat in 5 incaperi, astfel:

- Zona secretariat

- & birouri individuale

- Spatiu pentru birou/bucatarie

- Grup sanitar

Finisaje moderne, luminos, compartimentat optim pentru activitati de birou

Spatiul 1: Spatiu

Se adauga consturi cu Utilitati/Mentenanta

Stare imobil: modernizat

Anmodernizare: 2015
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Subspatii disponibile

Chirie / mp / luna: 15 EUR/mp (total: 1605 EUR/luna) + TVA, Comision 0% cumparator
Suprafata disponibila: 107
Disponibilitate spatiu: imediat
Etaj: Parter
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Comparabila 2: https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-timisoara-circumvalatiunii-
10964788

Spatiu comercial, 30 mp in Circumvalatiunii 15€/mp/luna
Circumvalatiunii, Judetul Timis - Veezi Harta 1_350 € /luna
1 KING IMOBILIARE
4 Acoperire Nationala
Z KING IMOBILIARE (pro)

0374451090
0 +40374451090 /

0720762675

@ Trimite mesaj

Activati notificarile acum pentru cele
mai noi actualizari de proprietati.

[ Activati ]

m
O |
[]
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Descriere

Spatiu Comercial | 90 mp | Centrala proprie |

P47033
King Imobiliare va propune spre inchiriere SPATIU COMERCIAL de 90mp, intr-o cladire cu regim P+4. Acest imobil este
perfect pentru birou notarial, farmacie, cabinet medical, salon, cazino. Imobilul dispune de incalzire prin centrala proprie.

Te asteptam sa il vedem impreunal Agent: Dumitrascu Gabriel

Structurarezistenta: beton

Nr terase:

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 97 mp

Nr garaje: 0

Nrincaperi: 5

Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie,Calorifere); Climatizare (Aer conditionat); Utilitati generale (Curent,Curent
trifazic, Apa,Canalizare, Gaz, CATY)

Finisaje - Izolatii termice (Exterior); Ferestre cu geam termopan (PVC)

Dotari - Contorizare (Apometre,Cont...

Specificatii

1D anunt: XC8B1428W Actualizatin: 28.07.2024
Tipimobil: Bloc de apartamente Suprafata utila totala: 90 mp
Destinatie recomandata: Bloc de apartamente

ALTE DETALII DESPRE PRET

Comision: 50%+TVA

Alte detalii:

P47033

King Imobiliare va propune spre inchiriere SPATIU COMERCIAL de 90mp, intr-o cladire cu regim P+4. Acest imobil este
perfect pentru birou notarial, farmacie, cabinet medical, salon, cazino. Imobilul dispune de incalzire prin centrala proprie.
Te asteptam sa il vedem impreunal Agent: Dumitrascu Gabriel

Structura rezistenta: beton

Nr terase:

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 97 mp

Nrgaraje: 0

Nrincaperi: 5

Utilitati - Sistemn incalzire (Centrala proprie,Calorifere); Climatizare (Aer conditionat) ; Utilitati generale (Curent,Curent
trifazic, Apa,Canalizare, Gaz, CATV)

Finisaje - lzolatii termice (Exterior); Ferestre cu geam termopan (PVC)

Dotari - Contorizare (Apometre,Contor gaz); Dotari imobil (Interfon)
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Subspatii disponibile

Chirie f mp { luna: 15 EUR/mp (total: 1350 EUR/luna), Comision 50% cumpdrator
Suprafata disponibila: 90
Disponibilitate spatiu: inchiriat
Vitrina: Da

MRcompiexul

T s
"!g,_/

tese at %

Comparabila 3:https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-timisoara-central-224903769

Birou, 172 mp in Central 165 €/mp! luna
Central, Judetul Timis - VeziHarts 2. 000 € /lund
BLITZ Romania
8LITZ (7r0)

0264333777

Apeleaza acum

Activati notificarile acum pentru cele
mai noi actualizari de proprietati.

" [ Activati )
[T Raporteaza anunt
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Descriere

Spatiu de birouri, 172 mp, zona centrala

Blitz va propune spre inchiriere un spatiu de birouri in centrul Timisoarei, aflat la parterul unei cladiri istorice. Are o

suprafata generoasa de 172 mp utili, se afla la stadiul de renovabil dar se poate preda renovat in functie de cerintele

clientului sau nerenovat la un pret mai mic. Daca crezi ca acest spatiu este pentru tine suna pentru a programa o

vizionare!

Cod oferta/ ID BUITZ: P127826

Structura rezistenta: caramida

Nr terase:

Nr grupuri sanitare: 3

Suprafata construita: 0 mp

Nrgaraje: 0

Nr incaperi: 7

Utilitati - Sistemn incalzire (Centrala proprie.Calorifere); Climatizare (Aer conditionat); Utilitati
(Curent, Apa,Canalizare.Gaz)

Finisaje - Izolatii termice (Exterior); Ferestre cu geam termopan (Lemn)

pretinchiriere: 2000

monedainchiriere: EUR

Specificatii

1D anunt: XF331411C Actualizatin: 27.07.2024
Tip imobil: Casa/Vila Clasabirouri: A
Suprafata utila totala: 172mp Stadiu constructie: Exista

Destinatie recomandata: CasalVila

ALTE DETALII DESPRE PRET

Comision: %

Alte detalii:

Blitz va propune spre inchiriere un spatiu de birouri in centrul Timisoarei, aflat la parterul unei cladiri istorice. Are o
suprafata generoasa de 172 mp utili, se afla la stadiul de renovabil dar se poate preda renovat in functie de cerintele
clientului sau nerenovat la un pret mai mic. Daca crezi ca acest spatiu este pentru tine suna pentru a programa o
vizionare!

Cod oferta / IDBLITZ: P127826

Structura rezistenta: caramida

Nr terase-

Nr grupuri sanitare: 3

Suprafata construita: 0 mp

Nr garaje: 0

Nr incaperi: 7

Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie,Calorifere); Climatizare (Aer conditionat); Utilitati generale
(Curent, Apa,Canalizare,Gaz)

Finisaje - |zolatii termice (Exterior); Ferestre cu geam termopan (Lemn)

Pagina |39

generale

NAl

Romania




- Raport de Evaluare Romania

Subspatii disponibile

Chirie f mp / luna: 11.63 EUR/mp (total: 2000 EUR/Iuna)
Suprafata disponibila: 172
Disponibilitate spatiu: imediat
Etaj: Parter

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/spatiu-stradal-
160-mp-zona-ultracentrala-piata-700/72439hd3g2397f3f2f4759e4i17f93f1.html

Spatiu stradal, 160 mp, Zona 1500 EUR
Ultracentrala/Piata 700 2723450473

@ Timis, Timisoara Ultracentral @ Valabil din 28

Vezi pe hartd Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastrad. Mai este valabild?

Vi
¥ Adauga fisier 2

W Fa oferta

@ Vizualizari: 106

A Raporteaza

Alexandru Paliuc

online
romimo.ro Vezi toate anunturile
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- Raport de Evaluare Hor‘nani!

Descriere

APOSTU ESTATE va propune spre inchiriere spativ comercial la demisol, de 1 60 mp, Zona
Ultracentrala/Piata 700.

spatiul este compartimentat astfel:

- incapere de suprafata mare pentru vanzare;

- incapere pentru depozitare;

- birou;

- grup sanitar.

Dispune de incalzire prin centrala cladirii, contorizarea utilitatilor este separata.
Spatiul are intrare din strada si inca un punct de acces din cladire;

Amplasarea spativlui este pratabil pentru mai multe tipuri de afacere, se afla intr-o zona circulata
intens pietonal.

_ [DNGOT S Fancourier
(ORestaurante () Spitale (O invataimant (O Supermarket ¥
ey Daily
+ -
Policlinica A
Circumvalatiunii M
DNe| bl .
-4 !
‘r’; TIPOGRAF
2
&
I
B i
ATIUNII + Strada o, %
T Medici's 8 LTS a
Marasti &
DNG| 2
8 z
Piata 700 a
Regina Maria Bastion o
Testilor Strad. : BASTION =
a Coriolan Brediceany &
CETATE a
aus +
Clinica de @ Hotel Continental
Consulatul
Onorifical oftalmologie Ceas Floralr (=] /
sublicil Austria  Policlinicajde Copil Ti m isoa ra Traian Grozavescu
g P
Clinica de Neonatologie Bd! 1.C. Bratianu 3
= Prematuri Clinica de Recuperare,
[=] L Medicina Fizica.
1\ il Colegiul Tehnic si Balneologie
Catedrala Emanoil Ungureanu
o Mitropolitana
e
e“‘o ¥
o2 = =} &

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/acum-
inchiriez-spatiu-comercial-p-ta-victoriei-8-centru-zona-0-zona-pietonala-catedrala-96-
mp/808g9e2ie5067h67121¢ggi2ge3e1heli.html

Acum! Inchiriez Spatiu comercial,P-ta 5000 EUR
Victoriei 8, CENTRU zona 0,zona negociabil DIzt

pietonala,Catedrala, 96 mp

Q Timis, Timisoara CENTRU @ Bund, ma intereseaza oferta
Vezi pe hartd

dumneavoastra. Mai este valabila?

¥ Adauga fisier ?

W Fa ofertad
@ Vizualizari: 81

A Raporteaza

perlamarii

X, Telefon validat

Vezi toate anunturile
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Specificatii

Suprafata utila 96.0 m?

Descriere

Acum! Inchiriez Spatiu comercial 96 mp,P-ta Victoriei 8, CENTRU zona 0, zona pietonala intre
Catedrala si Opera,amenaijat, vitrina mare de sticla toate utilitatile, cu vad comercial intens

(O Restaurante (O Spitale (O Invatamant () Supermarket

+ 1
N
[DNe| g — kB
‘g TIPOGRAF , R
INS9A] &
£ o
M + ) Stradz &
Medici's G ;sm RIS 4
= [oNe)| g
z
Piata 700 =} 'ré
Regina Maria Bastion BRSTION
. ~Strada Coriola; i X
B,
rediceant CETATE ! a o]
£ Decel
%’ 3 Clin;.a i3 o  Hotel Continental
Ir: :I oftalmologie Ceas Floral -/ i g
iAustria  Policlinica/de Copii TImI$O ara Traian Grozavescu
a
Clinica de Neonatologie Bd; I.C. Bratianu + e
~Prematuri Clinica de Recuperare,
= " Medicina Fizica
Tl Colegiul Tehnic si Balneologie
Catedrala Emanoil Ungureanu L
Mitropolitana g
je g
& &
+ 8 o il
Spitalul Clinic Podul Andrei B vl\‘d\e
Céii Ferate aguna; pasa COMPLEXU
<
Piata Sfanta Maria a e { STUDENTES
Bd. MihaiViteazu de Vest §
[ A
Alibris = 2 0

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/comision-0-
spatiu-comercial-120-mp-de-inchiriat-pozitie-excelenta/d3dgi6fige19709010d278398d70i738.html

COMISION 0% - Spatiu comercial 120 1200 EUR 0373
mp, de inchiriat, pozitie excelenta

382

9 Timis, Timisoara 9 Vezipe
harta

Bund, md intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

Yz
R Adauga fisier ?

W Fa oferta

@ Vizualizari: 94

A Raporteaza

Diana Manea
F{ romorr

romimo_ ro Vezi toate anunturile
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Specificatii
Suprafata utila 150,0 m? Numar camere 1

Anul constructiei 2010

Descriere

Spatiu comercial cu o incapere de inchiriat in Timisoara, zena Punctele Cardinale.

FOXFORT propune spre inchiriers un spatiu comercial ce va asteapta sa va crasteti business-ul la
ultimul nivel. Locatia excelenta va ofera avantajul de a va construi o imagine puternica, fiind
localizat in Timizoara, zona Punctele Cardinale. Spatiul este open-space si beneficiaza de o baie
si un spatiu de depozitare.

Suprafata utila este de 150 mp. Inaltimea interioara este de 3 metri. Are structura din beton, este
construit in anul 2010, este renovat modern in anul 2024,

Incalzirea se realizeaza prin intermediul centralei proprii prin calorifers.

Dotarile spatiului sunt urmatoarele: spoturi, iluminat interior prin sistem led, lumina naturala, curent
electric, apa, canalizare, gaz, sistem climatizara.

Finisaje interioare:

- Usa intrare: PVC;

- Tamplarie ferestre: pvc, termopan;
- Podele: gresie, mocheta.

Pretul este de 1.200€- COMISION 0%

Se accepta ca si modalitate de plata surse proprii.
Va invit la o vizionare!

(O Restaurante () Spitale. () Invatamant () Supermarket
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Birou, 84.18 mp in P-ta Unirii 10 IVAlmoling
P-ta Unirii, Judetul Timis - Vezi Harta 841 € +TVA / luna

Octavian Irimie
@ Senior Broker
APOSTU ESTATE (pro)
0744557050
0723869869

Vizionare prin apel video

Activati notificarile acum pentru cele
mai noi actualizari de proprietati.

[ Activati )

Descriere

Spatiu 84 mp birouri clasa A, Piata Unirii

APOSTU ESTATE va ofera spre inchiriere spatiu birouri clasa A, in Piata Unirii.

Spatiul pentru birouri se affa la etajul 1, al unei cladire de birouri, renovata interior- exterior.

Accesul la birouri se poate face pe scarii sau cu ajutorul liftului .

Spatiul este alcatuit dintr-o incapere open space, care se poate compartimenta la cerere cu ajutorul unui perete de
sticla, grup sanitar propriu.

Confortul termic este asigurat cu ajutorul ventilconvectoarelor care se regasesc in spatiu.

Spatiul beneficiaza de cablaj instalatie de alarma, videointerfon.

\aasteptam cu drag la o vizionare.

CP2053302

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 10116 mp
Utilitati - Utilitati generale (Telefon)
Finisaje - Podele (Gresie)

Servicii - Servicii imobil (Curatenie)

pretinchiriere: 842
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 10

monedainchiriereunitar: EUR
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Specificatii

ID anunt: ¥XBAF140UE Actualizatin: 30.07.2024
Tipimobil: Cladire de birouri  Clasa birouri: A
Suprafata utila totala: 8418 mp Destinatie recomandata: Cladire de birouri

ALTE DETALII DESPRE PRET

Comision: standard

Alte detalii-

APOSTU ESTATE va ofera spre inchiriere spatiu birouri clasa A, in Piata Unirii.

Spatiul pentru birouri se afla la etajul 1, al unei cladire de birouri, renovata interior- exterior.

Accesul la birour se poate face pe scarii sau cu ajutorul liftului .

Spatiul este alcatuit dintr-o incapere open space, care se poate compartimenta la cerere cu ajutorul unui perete de
sticla, grup sanitar propriu.

Confortul termic este asigurat cu ajutorul ventilconvectoarelor care se regasesc in spatiu.

Spatiul beneficiaza de cablaj instalatie de alarma, videointerfon.

Va asteptam cu drag la o vizionare.

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 10116 mp
Utilitati - Utilitati generale (Telefon)
Finisaje - Podele (Gresie)

Servicii - Servicii imabil (Curatenie)

pretinchiriere: 842
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 10

monedainchiriereunitar: EUR

Disponibilitate proprietate: Imediat

Subspatii disponibile

Chirie / mp / luna: 10 EUR/mp (total: 841.8 EUR/luna) + TVA, Comision 0% cumparator
Suprafata disponibila: 8418
Disponibilitate spatiu: imediat
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-68mp-calea-martirilor-
IDAgCg.html?_gl=1*drOp7s*_gcl_aw*RONMLJESMjEzZMDQzMzEuRUFJYUIRb2JDaE1JNVOUN3I14Q3dod01WaTdLRE)

4AMXQ4dOVNRUFNWUFTQUFFZ0tSRVOEX0J3RQ. *_gcl_au*MjEzNzQOMDU2NS4xNzE4ANJE1NzI1*_ga*MTM2Njg1Nz
kwMS4xNjM5NDc50Dk0*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyMjQxMjM2My4yMTEUMCA4xNzIlyNDEyMzYzLjAuMC4w

Viorica Dindelegan
Anunt agentie

0727 677 886

+40

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!

13172000

Administratorul acestor date este 5.C, OLX
Online Services S.R.L. (Storia) mai mult

Spatiu comercial 68mp | Calea Martirilor 1100 €

Propune un pret

Q Calea Girocului, Timisoara, Timis
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Raport de Evaluare

Prezentare generala

Ry Suprafata utila 68 m? [£] Destinatia proprietatii magazin

< Eta parter Tip cladire Cere informatii

» Stare gata de utilizare A, Tipvanzator agentie
Vizionare la distanta Cere informatii Liber de la Cere informatii

Descriere

District Real Estate ofera spre inchiriere un spatiu comercial cu o suprafata de 68 de metri patrati, situat pe Calea Martirilor.
aproape de Synevo, o zona cu o vizibilitate si un trafic foarte mare.

Spatiul este compartimentat astfel:

-4 camere mari
- Hol
- Baie

Alte detalii:

- Confortul termic este asigurat de o centrald proprie prin intermediul caloriferelor.
- Aer conditionat
- Camere de supraveghere

Deoarece acest spatiu a fost utilizat anterior ca farmacie, exista o serie de caracteristici specifice care il fac potrivit pentru alte
afaceri similare. De exemplu, spatiul poate fi util pentru alte activitati comerciale in domeniul sanatatii, cum ar fi cabinetele
medicale, laboratoare, clinici sau farmacii naturiste.

In plus, spatiul poate fi adecvat si pentru alte activitati comerciale, cum ar fi birouri sau alte servicii. Spatiul de 4 camere poate fi
impartit in birouri separate sau poate fi utilizat pentru o varietate de activitati comerciale, cum ar fi serviciile juridice sau de
contablilitate.

Pretul lunar pentru inchirierea acestui spatiu comercial este de 1500 euro plus 1500 de euro garantie.

Pentru programarea unei vizionari sau alte detalii, suntem la dispozitia dumneavoastra.

Particularitati

Anul constructiei 2002

Media internet

Sigurantd alarma

Informatii suplimentare aer conditionat, acces asfaltat
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/spatiu-

comercial-de-inchiriat/09e04d0i57i3738he8fd075h96063ig1.html

Spatiu comercial de inchiriat 1000 EUR 0726006232
Timis, Timisoara CENTRU @ Vezi
pe harta

Bund, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

N

R Adauga fisier ?

W Fa ofertd

@ Vizualizari: 2016

A Raporteaza

* Havermuller Marius

publi24.ro Vezi toate anunturile
]

Specificatii
Suprafata utila 109,0 m? Suprafata 109,0 m?
terenului
Incalzire gaz Locuri parcare Parcare
Descriere

De inchiriat spatiu comercial cu 2 intrari din curte si de la strada principala cu vitrine tarmopan
foarte mari si direct vizibil de pe bulevardul 16 Decembria Nr 52. Are o suprafata de 109m2 cu
posibilitatea de a mai avea si alte spatii pt birouri sau depozitare din interiorul curtii. Dispune de
centrala proprie pe gaz,apa.curent,parcare. 1000 Tel:
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ORestaurante () Spitale () linvatamant (O Supermarket +
ARADULUI EST LIPOVEI -
TORONTALULUI T
BUCOVINA
TELEGRAFULUI
DACIA
MEHALA
TIPOGRAFILOR CRISAN
CIRCUMVALATIUNII
JAT BLASCovICI BASTION FABRIC
. . PRINTUL
T|m|$Oara TURCESC-LUNEI
COMPLEXUL
STUDENTESC
ELISABETIN OLIMPIA-
IDSEFIVQ STADION
zor
INDUST
BUZIAS
DAMBOVITA SOARELUI
GIROCULUI
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CIARDA F
BRAYTIM-
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-timisoara-bogdanestilor-206685429

Spatiu comercial, 170 mp in Bogdanestilor B tinliung
Bogdanestilor, Judetul Timis - VeziHarta 2.1 00 € /lunad

KING IMOBILIARE

Acoperire Nationala

KING IMOBILIARE

374451090
0762675

Activati notificarile acum pentru cele
mai noi actualizari de proprietati.

() Salveaza

( Activati )
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Descriere

Blascovici | Spatiu Comercial | Stradal | Centrala Propie

ID Arunt : P76844
Comisionul perceput de KING IMOBILIARE este de 50% + TVA din valoare unei luni de chirie

Kinglmobiliare va propune spre inchinere un spatiu comercial in zona Blascovici/Bogdanestilor stradal
Spatiul are o suprafata de 181 mp si se afia la parter intr-un bloc cu regimde inaltime P+ 172

Este ideal pentru o noua afacere sau un spatiu de desfasurare a activitatii.

Vaasteptam sa il vedem impreuna !

Agent: Damsescu Ana Maria

Structura rezistenta: beton

Nr terase:

Nr grupuri sanitare: 3

Suprafata construita: 181 mp

Nr garaje: 0

Nrincaperi: 1

Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie); Climatizare (Aer conditionat); Utilitati generale (Curent,Curent
trifazic,Apa,Canalizare,Gaz)

Finisaje - Izolatii termice (Exterior); Podele (Gresie.Parchet); lluminat (SpoturiLumina naturala); Ferestre cu geam
termopan (PVC)

Dotari - Contorizare (Apometre, Contor caldura,Contor gaz)

Specificatii

1D anunt: XCBE1445K Actualizatin: 12.07.2024
Tip imobil: Centru comercial Suprafata utila totala: 170 mp
Destinatie recomandata: Centru comercial

ALTE DETALII DESPRE PRET

Comision: 50%+TWA

Alte detalii:

ID Anunt : P76844
Comisionul perceput de KING IMOBILIARE este de 50% + TVA din valoare unei luni de chirie.

Kinglmobiliare va propune spre inchiriere un spatiu comercial in zona Blascovici/Bogdanestilor stradal.
Spatiul are o suprafata de 181 mp si se afia la parter intr-un bloc cu regimde inaltime P+ 17.

Este ideal pentru o noua afacere sau un spatiu de desfasurare a activitatii.

Va asteptam sa il vedem impreuna !

Agent: Damsescu Ana Maria
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Structura rezistenta: beton

Nr terase:

Nr grupuri sanitare: 3

Suprafata construita: 181 mp

Nrgaraje: 0

Nrincaperi: 1

Utilitati - Sistem incalzire (Centrala proprie); Climatizare (Aer conditionat); Utilitati generale (Curent,Curent
trifazic, Apa.Canalizare.Gaz)

Finisaje - Izolatii termice (Exterior); Podele (Gresie,Parchet): lluminat (Spoturi,Lumina naturala); Ferestre cu geam
termopan (PVC)

Dotari - Contorizare (Apometre,Contor caldura,Contor gaz)

pretinchiriere: 2100
monedainchiriere: EUR

Disponibilitate proprietate: imediat

Subspatii disponibile

Chirie { mp ! luna: 12.35 EUR/mp (total: 2100 EUR/luna), Comision 50% cumparitor
Suprafata dispanibil: 170
Disponibilitate spatiu: imediat
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Chirie etaj

Comparabila 1:https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-pentru-birouri-250-mp-zona-centrala-
IDzF5C.html?_gl=1*1uOitei*_gcl aw*RONMLJE3MjEzMDQzMzEuRUFJYUIRb2JDaE1JNVOUN3I4Q3dod01WaTdLREJ4
MXQ4d0OVNRUFNWUFTQUFFZ0tSRV9EX0J3RQ.*_gcl_au*MjEzNzQOMDU2NS4xNzE4ANJE1NzI1*_ga*MTM2Njg1Nzk
WMS4xNjM5NDc50Dk0*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyNTISNzMwMy4yMzguMC4xNzl1Mjc3MzAzLjAuMC4w

< Tnapoilalista # Distribuie Q? Salveazi

Alexandru Paliuc
R Anunt agentie

Q, 0728 460 455
Nume*
Email*

+40  Numar de telefon

Scrie mesajul tau...

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

Trimite mesajul

Spatiu pentru birouri, 250 mp, Zona Centrala

1 300 €lluné

,Q| losefin, Timisoara, Timis

Spatiu comercial de inchiriat

N 250m®
Etaj: fara informatii
Destinatia proprietatii: birouri

Tip cladire:
Liber de la:
Tip vnzator:

Stare:

Caracteristici

Anul constructiei:

Media:

cladire de birouri
fara informatii
agentie

fara informatii

1868

internet
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- Raport de Evaluare Hor‘nani!

Descriere

APOSTU ESTATE va propune spre inchiriere spatiu pentru birouri, 250 mp, situat in zona centrala Baile
MNeptun.

Spatiul se aflala prima inchiriere si este pozitionat intr-o cladire istorica complet renovata, 1a mansarda
cladirii.

Spatiul se desfasoard pe o suprafata utila de 200 mp si este compartimentat astfel:

-incapere deschisalzona de lucru;

- spatiu de depozitare;

- 2 bai.

Confortul termic se realizeaza cu ajutorul centralei proprii a imebilului prin intermediul caloriferelor.
Pretul de inchiriere al spatiului este de 1300 euro/luna. (se achita doua luni de chirie ca si garantie)

Va asteptam cu placere la o vizionare!
CP1983222

Mai putin A

Actualizat: 16.08.2024 R Rraporteazi
Publicat: 19.03.2024

ID: 8499432

ID in birou: CP1983222

5,2 euro/mp/luna

Comparabila 2: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-pentru-birouri-55-mp-piata-700-
IDBejm.html?_gl=1*100gi41*_gcl_aw*RONMLJE3MjEzZMDQzMzEuRUFJYUIRb2JDaE1JNVOUN3I4Q3dod01WaTdLRE)
AMXQ4dOVNRUFNWUFTQUFFZ0tSRVIOEX0J3RQ.*_gcl_au*MjEzNzQOMDU2NSAXNzEANJE1NzI1*_ga*MTM2Njg1Nz
kwMS4xNjM5NDc50Dk0*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyNTISNzMwMy4yMzguMC4xNzl1Mjc3MzAzLjAuMC4w
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< inapoilalista

Spatiu pentru birouri, 55 mp, Piata 700

440 € Nuna

[ Cetate, Timisoara, Timis

Spatiu comercial de inchiriat

& 55m?

Etaj:

Destinatia proprietatii:
Tip cladire:

Liber de la:

Tip vanzator:

Stare:

Caracteristici

Anul constructiei:
Informatii suplimentare:

Siguranta:

Media:

Raport de Evaluare

tﬁ Distribuie Q? Salveaza

birouri

cladire de birouri
fara informatii
agentie

fara informatii

1970
lift
® alarma

(@ zonasupravegheata

internet
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Alexandru Paliuc
R Anunt agentie

Q, 0728 460 455
Nume*
Email*

+40  Numar de telefon

Scrie mesajul tau...

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

APOSTU ESTATE va propune spre inchiriere spatiu pentru birou, de 55 mp, Etajul 1, in Zona Piata 700.

Spatiul se desfasoata pe o suprafata de 55 mp si este compus din 3 incaperi de diferite suprafete, doua
pentru birou si una potrivita pentru depozitare/arhiva.

- Grupurile sanitare sunt comune cu celelalte spatii de pe etaj.

- Incalzirea biroului se face cu ajutorul centralei pe gaz a cladirii, dispune de contoare separate si aparat de
aer conditionat.

- Cladirea de birouri beneficiaza de paza non-stop la intrare, alarma si 2 lifturi pentru persoane.

Va asteptam la o vizionare!
CP2103564

Mai putin A~

Actualizat: 26.08.2024 R Rraporteazi
Publicat: 26.08.2024

|D: 8873152
IDin birou: CP2103564

Comparabila 3: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-stradal-160-mp-zona-ultracentrala-piata-700/72439hd3g2397f3f2f4759e4i17f93f1.html
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Spatiu stradal, 160 mp, Zona 1500 EUR

Ultracentrala/Piata 700 i ke

@ Timis, Timisoara Ultracentral @ Valabil din 28
Vezi pe hartd

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastrad. Mai este valabild?

R Adauga fisier ?

W Fa oferta

@ Vizualizari: 106

A Raporteaza

Alexandru Paliuc

online
romimo.ro Vezi toate anunturile

Descriere

APOSTU ESTATE va propune spre inchiriere spatiu comercial la demisal, de 1 60 mp, Zona
Ultracentrala/Piata 700.

Spatiul este compartimentat astfel:

- incapere de suprafata mare pentru vanzare;

- incapere pentru depozitare;

- birou;

- grup sanitar.

Dizpune de incalzire prin centrala cladirii, contorizarea utilitatilor este separata.
Spatiul are intrare din strada si inca un punct de acces din cladire;

Amplasarea spativlui este pratabil pantru mai multe tipuri de afacere, se afla intr-o zona circulata
intens pistonal.
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/depozit/anunt/spatiu-de-inchiriat-

depozit/h9ei3g9i0f8g7f74246idi238e1g9258.html

publiz4.ro

Spatiu de inchiriat Depozit

Q Timis, Timisoara 9 Vezi pe hartd

Specificatii

Suprafata utila 40,0 m2

Descriere

Inchiriez spatiu in zona Torontalului cu o suprafata de 40 mp .
Spatiul dispune de o incapere si grup sanitar.

In zona se afla numeroase puncte de interes: statie de autobuz |
farmacie, restaurante, fast food.

Utilitati : apa, gaz, curent .

250 EUR

statie de taxi, supermarket,
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@& Vizualizari: 98

A Raporteaza
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Vezi toate anunturile
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