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Catre: Primaria Municipiului Timisoara

Subiect: Raport de evaluare pentru stabiliriea chiriei de piata — Spatiu administrativ - birouri, str. Stefan cel
Mare, nr. 33, 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 siin care este estimata si argumentata valoarea.

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

Spatiu birou |

Valoare de Valoare de Valoare de

N te funci S fata inchiriabil Val de inchiri
VALOARE DE PIATA A CHIRIEI Denumire umar car e. neara Hpratata inchiriabiia @ oi.are © incniriere inchiriere inchiriere inchiriere
colectiva (mp) lei/mp/luna/su )

lei/luna euro/mp/luna/su euro/luna

Spatiu Birou 408095-C1-U11 21,00 46,00 965,99 9 194,25|
cursvalutar ladata 24/07/2024 4,9729

Valoarea nu contine TVA

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

in completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre 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. Totodatd, remarcam pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceasta stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliard. Va rugam sa luati la cunostinta ca datorita
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, in anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a ingreunat, dar si din cauza lipsei de 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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Numar raport: 61241
Destinatar/Beneficiar: Primaria Municipiului Timisoara
Client: Primaria Municipiului Timisoara
Tip imobil: Constructie cu utilizare birou
Suprafata utila cladire: 21 mp estimata de evaluator dupa masuratori proprii
Suprafata teren: indiviziune
Spatiu birou
VALOARE DE PIATA A CHIRIEI Denumire Numar carte funciara | Suprafatainchiriabila | Valoare de inchiriere ‘.I:l::.:: Y:l:?:.:?: Y:::?::f:
colectiva (mp) lei/mp/luna/su R
lei/luna euro/mp/luna/su euro/luna
Spatiu Birou 408095-C1-U11 21,00 46,00 965,99 9 194,25
cursvalutar ladata 24/07/2024 4,9729

Marketabilitate Medie
Data evaluarii: 24.07.2024
Data inspectiei: 24.07.2024
Curs valutar: 1 EUR =4.9729 LEI
Appraisal & Valuation SA
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|. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentionam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepdartinitoare din punct de
vedere profesional. In plus, precizdm c& nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

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

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

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

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

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

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

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

Membru Titular
Danciu Pavel Claudiu
Leg. Nr. 19471 /

\

PAVEL CLAUDIU \
Legithmuatia Nr. 19471 2
Valabil 2024
"Df(lmurn'. o)
ANzvaR

3
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II.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

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

Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311 011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de Inregistrare: RO 26760786

Numar inregistrare la Registrul 140/3736/2010

Comertului:

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

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, Evaluator E.l., E.P.l., E.B.M.,—Sef
specializare : Departament, Legitimatie: 13179 /

rgwm

f DANCIV
PAVEL CLAVDIV

3 Legithruatia Nr. 19471 g

%‘m Valabil 2024
5 FiA)

ianres ¢
& ANZVAR S

Danciu Pavel Claudiu, nr. leg. 19471 E.P.I.

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 asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectuand inspectia imobilului.

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

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

Alti utilizatori desemnati | Primaria Municipiului Timisoara

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

3. Activul subiect al evaluarii

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate pentru:

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate
asupra proprietatii imobiliare  Tn vederea
stabilirii pretului de inchiriere pentru -
Tip proprietate Spatiu comercial constructie | constructia P cu suprafata utila de 21 mp
imobiliara > (estimata de evaluator in urma masuratorilor
proprii) in zona semicentrala localitatii
Timisoara, str. Stefan cel Mare, jud. Timis.

Adresa postala Loc. Timisoara, str. Stefan cel Mare, jud. Timis
Constructii
Carte Funciara Suprafata utild (estimata de evaluator in urma masuratorilor
Nr. Cadastral proprii)
Timisoara 423780-C1-U11 21
Total suprafata luata in calcul 21 MP
Observatii Nu este cazul.

Drepturi de proprietate Teren Constructii

proprietate privata comuna (cota-

Tip drept proprietate proprietate publica

parte)
Sarcini Nu sunt Nu sunt
Mentiuni: Activul se evalueaza de sine statator, independent de alte active.

Neconformitati nu sunt.

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 Nationald a Romaniei pentru data evaluarii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9729 lei

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

6. Tipul valorii

Conform scopului evaluarii mentionat, tipul de valoare adecvat este chira de piata, asa cum este definita in
Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.
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n 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 cauzd, prudent si fara
constrangere.

7. Data evaluarii 24.07.2024, data la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 31.07.2024
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 24.07.2024.
Localizarea si identificarea proprietatii s-a efectuat in baza coordonatelor stereo 70 si documentatiei avute
la dispozitie.

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

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de catre client:

- Nota de comanda cu nr. TMI12024-021650;
- Extras carte funciara pentru informare 408095-C1-U11

Limitari cu privire la informatii sau documente: Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului date privind
suprafetele imobilului, precum Releveul

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

De-asemenea, evaluatorul a avut Tn vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultanta imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc.). In plus, in masura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul , Costuri de reconstructie-
costuri de inlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediat3, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piata/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.
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10. Ipoteze semnificative

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

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

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

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

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

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

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

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

Y Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului siu impact asupra evaludrii. In consecint3,
pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu exista, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

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

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

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

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

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

Y 1n 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.

Y Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;
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Y Pentru scopul prezentei evaluari s-a considerat, potrivit declaratiilor reprezentantului clientului ca
spatiile neinspectate au finisaje, instalatii si dotari similare celor inspectate, respectiv finisaje bune si
instalatii functionale, realizate recent.

y  Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluatd in aceasta
ipostaza.

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

11. Ipoteze speciale semnificative:

La data evaluarii, evaluatorului nu i s-a pus la dispozitie Releveul constructiei. Suprafata utila folosita in
evaluare a fost cea estimata de evaluator in urma masuratorilor proprii.

Astfel, evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot aparea ulterior
datei evaluarii. Valoarea de piata a fost estimata in baza documentelor atasate prezentului raport.

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.

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 Tsi 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 Tn raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.
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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

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

Chiria de piata Tn 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.”

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

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

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

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

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

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare Cladire P cu utilizare Birouri -
constructie cu suprafata utila de 21 mp (suprafata utila folosita in evaluare a fost cea estimata de evaluator
in urma masuratorilor proprii) amplasat in zona semicentrala a localitatii Timisoara, str. Stefan cel Mare, nr.
33, jud. Timis.

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

1.2. Date privind documentatia cadastrala

A fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciara

1.3. Sarcini

Nu sunt, conform CF nr. 408095-C1-U11 eliberat cu cerere nr. 174767 din 10.07.2024
1.4. Utilizarea actuala

Spatiu administrativ - birouri

Identificare

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

1.5. Acces
Accesul la imobilul supus evaluarii se realizeaza din str. Stefan cel Mare.

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. Timisoara este capitala regiunii de dezvoltare Vest
si cel mai important oras al macroregiunii de dezvoltare Sud-Vest a Romaniei. imisoara are cea mai dinamica
economie din Romania si cel mai mare aflux de investitii dintre orasele regionale ale tarii, avand cea mai
ridicata ratd antreprenoriald din regiune si un sistem de Startup-uri in plind dezvoltare.™™ Timisoara este cel
mai bun oras pentru afaceri din Romania, conform companiei Forbes.

Judetul Timis este un judet asezat in partea de vest a Romaniei, in centrul provinciei istorice Banat. Resedinta
lui este municipiul Timisoara, capitala regiunii de Vest si cel mai mare si important oras al macroregiunii de
dezvoltare Sud-Vest a Romaniei.

2.2. Zona

Proprietatea subiect este amplasata in zona semicentrala localitatii. Imobilul este invecinat cu Fabrica de
bere, EON Energie Romania SA, Facultatea de Economie si de Administrarea Afacerilor
Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zona are configuratia si capacitatea necesara pentru deservirea
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in conditii bune a imobilelor adiacente. in zona regdsim constructii cu destinatie rezidentiald, dar si

comerciala.

Informatiile despre zona au fost preluate din sursele publice.

Locatia beneficiaza de invecinarea cu urmatoarele puncte de interes:
- Kaufland;

- Cabinete medicale;

- Lacasuri de cult;

- Farmacii;

- Sedii banci
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2.3. Tip localitate: Urban
2.4. Zona in localitate: median3
2.5. Tip zona: mixta comerciala-rezidentiald

2.6. Date privind impozitele si taxele

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

3. Amplasament - Teren
3.1. Suprafata

Teren in indiviziune cota-parte: 34/2134

3.2. Identificare amplasament
Identificarea activului s-a realizat cu ajutorul coordonatelor stereo 1970 si a documentatiei avute la
dispozitie.

3.3. Caracteristici topografice

Terenul are o forma relativ regulata si este plan.
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3.4. Utilitati

Grad de echipare cu utilitati

Gaz Electricitate Apa Canalizare: Panouri [ Altele
Da [J Nu Da [ Nu Retea [] Retea [] Da LI Nu -
Put L1 Fosa [

Termoficare [ Trifazic O

3.5. imprejmuiri
La data inspectiei terenul era imprejmuit.

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

Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitie, proprietatea are urmatoarele
vecinatati:

E: Strada Soarelui; N: Strada Scolii V: Strada Cuvin S: Strada Gloriei

Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizata fiind o zona dezvoltata unde
cererea este in crestere pentru proprietati imobiliare comerciale

3.7. Restrictii de Urbanism

La data evaluarii nu au fost identificate restrictii urbanistice.

4. Constructia

Constructie cu destinatie de constructii de locuinte avand utilizare actuala de birouri in suprafata utila
(suprafata utila folosita in evaluare a fost cea estimata de evaluator in urma masuratorilor proprii) de 21,
avand regim de inaltime P, constructia detine acoperis tip sarpanta cu invelitoare din tigla.

Sistem constructiv:

- Subsol;

- structura caramida

- ferestre din PVC cu geam termopan

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

- finisaje exteriore: Geam termopan si tencuieli obisnuite cu zugraveli lavabile de exterior.

Bilant suprafete

Cladire- spatii
. administrative - loc.
Adresa: .
Timisoara, str. Stefan
cel Mare nr. 33, jud.

Specificatii Aria utila
Arie utila inchiriabild 21,00 m?
Arie totala 21,00 m?

Nu a fost pus la dipspozitia evaluatorului releveul pentru
cladire. Aria utila a fost estimata de evaluator

4.1. Utilitati
Constructia nu este bransata la utilitatile de pe amplasament

Pagina |16



Raport de Evaluare NAI
Romaniza

4.2. Stare tehnica

Starea tehnica generala: Buna.
La data inspectiei constructia erau in stare bund, sunt necesare cheltuieli de imbunatatire.

4.3. An construire

Constructia a fost edificata in jurul anului 1940-1950, conform declaratiilor reprezentantului clientului la
inspectie in teren.

4.4. Regim de inaltime

Conform informatiilor primite, constructiile dispun de un regim de inaltime P, aspect confirmat cu ocazia
inspectiei in teren.

5. Suprafete

Constructie cu destinatie administrativa — birouri in suprafata utila (suprafata utila folosita in evaluare a fost
cea estimata de evaluator in urma masuratorilor proprii) 21 avand regim de Tnaltime P.
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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 depaseasca multe tari europene, proiectia initiala de crestere a Produsului Intern Brut
(PIB) cu 3-4% s-a dovedit a fi optimista, 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 in 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 rapida. in 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
provocdrile economice si de mediu, ci si in 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 1l al anului 2023 a avut un impact semnificativ asupra
stimularii tranzactiilor in piata imobiliara rezidentiald. 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, Tnregistrand 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 influenteazs piata imobiliard. Tn octombrie, Banca Nationald a
Romaniei a raportat o usoara crestere a valorii medii a euro, ceea ce poate indica anumite presiuni sau
schimbari Tn contextul economic national sau international.

Stabilizarea preturilor imobiliare n 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 Tn comportamentul pietei imobiliare. De asemenea, politica bancara si alte conditii economice
pot contrabalansa impactul direct al ratelor dobanzilor.

in general, aceste date aratd cd piata imobiliard din Romania este susceptibild la multiple influente, iar
rezilienta sa Tn 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 in 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

in prima jumétate a anului 2023, piata imobiliard a cunoscut o scidere semnificativd a interesului pentru
achizitii de proprietati, fenomen generat de cresterea ratelor dobanzilor. Cu toate acestea, o recuperare
remarcabild a avut loc in a doua jumatate a anului, fiind alimentata de o crestere semnificativa a
imprumuturilor ipotecare, cu precddere 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 impulsatda de o redresare puternica a pietei creditelor ipotecare, marcand o schimbare
semnificativa in comportamentul cumparatorilor. Activitatea dominanta fiind cea a achizitiilor de locuinte si
terenuri. Aceasta recuperare remarcabild a contribuit la restabilirea increderii in sectorul imobiliar, indicand
o adaptare rapid3 a pietei la conditiile economice si la schimbdrile din mediul financiar. Imprumuturile au
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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
reflectd 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 imobiliard a demonstrat o notabila rezilienta, recuperandu-se si inregistrand noi recorduri in noiembrie,
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
inintregul 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 ca, desi s-a consemnat o scadere
semnificativd 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 n fata schimbarilor conditiilor economice si financiare.

Bucurestiul a Tnregistrat 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 Tn 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
cumpdratori 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 Tntr-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 Tn noiembrie 2023. Faptul ca finatarile bancare au inregistrat o crestere
semnificativd, 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
imprumuturile ipotecare mai atractive si accesibile. Acest factor a influentat pozitiv cererea pe piata
imobiliara, stimuland tranzactiile si, implicit, creand un mediu propice pentru extinderea creditelor ipotecare.
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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, in timp ce scaderea in regiunile rurale
sugereaza o posibila schimbare in preferintele sau strategiile de constructie. Este notabila si scaderea
semnificativa a autorizatiilor de constructie obtinute de dezvoltatoriin primele 10 luni ale anului, Tnregistrand
un declin de aproximativ 20% fata de aceeasi perioada a anului precedent. Acest aspect poate indica, intr-o
masurd, 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
detaliatad 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 Strdine (IDS) in Romania n perioada ianuarie-Decembrie 2023
reprezinta un aspect important care poate fi analizat Tn contextul mai larg al economiei si al climatului de
investitii. Conform datelor furnizate de Banca Nationald 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 straini in tara.

Participatiile la capital au reprezentat o parte semnificativa din IDS, totalizand aproximativ 5,83 miliarde de
euro, In timp ce Tmprumuturile intra-grup au Tnsumat 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 coroboratd cu provocarile pe care Romania le
intdmpina n continuare in atragerea investitorilor straini. Acest fenomen poate fi influentat de mai multi
factori, inclusiv stabilitatea economica locala si globald, politica internd 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
n 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. incepand cu luna iulie, se anticipeazd 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 initiald 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 imobiliard, 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
perspectiva pozitiva pentru piata imobiliard romaneasca in 2024. Astfel, se asteaptda ca cumparatorii si
investitorii sa beneficieze de un mediu financiar favorabil pentru accesarea creditelor ipotecare si pentru
implicarea in tranzactii imobiliare.

Cu toate acestea, prognozele pentru 2024 sunt insotite de precautii, deoarece exista semne de incertitudine
in dinamica economica si imobiliarda. Un factor important care contribuie la aceasta incertitudine este
programarea unor modificari fiscale in 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.
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n concluzie, piata imobiliard din Romania se afld intr-o fazd 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

Avand in vedere scaderea apetitului spre investitii In aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de constructii aflate in 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 infrastructurda publica, modificdrile 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 proprietdtii analizate este reprezentata de spatiile comerciale din zona mediana a
Municipiului Timisoara, jud. Timis.

in zona de referintd a subiectului preturile de inchiriere a clddirilor comerciale pretabile gradinitd, spatii
comerciale sunt in intervalul de 7,11 — 10,00 euro, in functie de finisaje, dimensiuni, dotdri, amplasament

etc.
Nr. Crt. Localizare Sl VR Pret /mp Utilitati Telefon Sursa
-mp- - Euro- - Euro-
TPST7TWWW.STOTTa. TO/TO70TETarspatu-pirou-I-tamera-3Z-mp-T-
-~ . < fabric-
Ti Fabric-
1 fmisoara, zona abric 32 299 € 93€ Curent, Tl.pa' 9az, 727 677 886 IDA8w1.html?_gl=1*jk0feh*_gcl_au*MTE1MzgOMjc50S4xNz!
Traian canalizare YNTAXNjkz*_ga*ODU2NDKOODILLJE3MjIIMDE20TM.*_ga_N
22T CTERANT il L ATV E N 2 ) GA L AT A Kl b AT B
. . ren: a https://iwww.imobiliare.ro/ofer iu-comercial-de-
2 | Timisoara, zona Traian 30 300€ 1000¢ | Curent apd gaz, 0264 333 777 tps:/iwww. imobiliare.ro/ofertalspatiu-comercial-de
canalizare inchiriat-timisoara-traian-227581460
Timisoara, langa Curent, apa, gaz, https:/iwvww.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-
28 199 711 . 0760 260 618 L .
g Kaufland - Badea Cartan € € canalizare timisoara-telegrafului-196328450

3. Analiza cererii

Cererea pentru proprietati de tipul celei analizate s-a observat a fi formatd din investitori medii si mari
interesati sa dezvolte investitii cu destinatie comercial. Zona semicentrala precum si nivelul mai ridicat al
veniturilor medii ale populatiei fata de alte zone urbane ale tarii, precum si gradul inalt de ocupare a fortei
de munca creeaza premisele mentinerii lichiditatii pietei imobiliare din zona.

4. Analiza ofertei

n zona considerat si pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarca o activitate medie
de dezvoltare imobiliard. in prezent in zon3 este functional un numéir mediu de spatii comerciale si
rezidentiale, dar exista loc pentru dezvoltari suplimentare de spatii similare.
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n acest context, pe piatd sunt listate mai multe spatiile comerciale similare la inchiriere. Astfel, apreciem

concurenta pentru proprietatea analizata ca fiind medie.
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 lichiditate buna. Atractivitatea pentru cumparatori este importanta, in
conditiile unei oferte in crestere ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar
de o piata echilibrata, cu un numar mediu de tranzactii determinat si de natura particulara a proprietatii ce
impune o investitie de dimensiuni importante, marje medii de negociere si perioade medii de expunere a
proprietatilor pe piata.

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 mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni-1 an.

7. Concluzii

Oferta de proprietati similare medie

Cererea de proprietati similare constanta

Definirea pietei activa
Echilibru relativ intre cerere si oferta

Echilibrul pietei Spatiile administrative — birouri la inchiriere
Minim 7,11 euro/mp
Maxim 10,00 euro/mp

Pagina |22



Raport de Evaluare NAI
Romania

V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabilad si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabilad financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza subiectiva a
detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna utilizare este
determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea. Proprietatea este
intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu poate fi utilizarea
prezenta. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind disponibila si gata
de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. imbuné&tatirile sunt evaluate conform modului in care ele contribuie
(sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie sa apara intr-un viitor rezonabil si nu poate fi
indepartatd sau speculativa. In cursul analizei, evaluatorul trebuie si facd distinctia intre cea mai buna
utilizare a terenului ca fiind liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita. Perioada de timp
a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune utilizari. in multe cazuri,
cea mai buna utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat. Traditional, analiza celei mai
bune utilizari a fost asociatd cu analiza rezidual3 a terenului ce este cuprinsd in economia clasicd. In aceast3
analiza, valoarea este data de venitul ce ramane dupa ce a fost amortizata constructia. Cea mai buna utilizare
este determinata de fortele competitive de pe piata. Analiza se poate realiza in doua cazuri: (1) cea mai buna
utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a terenului construit. Exista patru conditii
care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se realizeaza aceasta analiza. Cea mai buna utilizare
trebuie sa fie: admisibila legal, fizic posibila, financiar fezabila si maxim productiva. Criteriile analizei celei
mai bune utilizari:

a. Permisibila legal — in toate cazurile, evaluatorul trebuie s3 determine care utilizari sunt permise de lege.
El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului. Inchirierea pe
termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de
inchiriere. Dacad nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de certificatul de urbanism
determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare. Evaluatorul poate avea in vedere - cu
riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de urbanism, elemente ce trebuie clar explicate Tn
raportul de evaluare. Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente
asupra fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot
de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei anumite proprietati
imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facand parte dintr-un ansamblu.
in acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului. Evaluatorul va considera capacitatea si
disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, ap3, linie de transport energie electrica, gaze, agent termic,
etc.). Structura geologica a terenului poate Tmpiedica (sau face foarte scumpad) anumite utilizari ale
proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inaltime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza
si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt analizate
mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit.

Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru
a determina fezabilitatea financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se
va scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de
fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe
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piata, atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productiva — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, Tn concordamta cu rata de fructificare a capitalului
ceruta de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi gasita estimand valoarea utilizarii
propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si al capitalului, necesare
realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata si prin capitalizarea venitului rezidual datorat
terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas dupa scaderea cheltuielilor de exploatare si a
recuperdrilor capitalului investit Tn constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliara. Cea
mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei utilizare pe termen lung si se presupune ca va ramane
aceeasi pe durata de viata economica sau utild a constructiilor. Cea mai buna utilizare a terenului liber — Cea
mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Tn aceast3 ipoteza, pot fi identificate utilizdri care creaza valoare si evaluatorul
poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa estimeze valoarea terenului. Daca o prognoza a
celei mai bune utilizari indica o schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuala este considerata ca o
utilizare interimara. Tn unele cazuri, cea mai bun3 utilizare este ca terenul s rdman3 liber pana cand piata
va fi pregatita pentru dezvoltare imobiliard. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca
terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. Tn aceasti ipoteza pot fi identificate
utilizari care creeaza valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze
valoarea terenului.

Cea mai buna utilizare a proprietatii construite

Avand in vedere dimensiunea proprietatii imobiliare, cat si specificul zonei din care face parte
proprietatea evaluata, opinia mea este ca CMBU este utilizarea actuala, cea de birouri
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

Pentru estimarea chiriei de piatda a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume:
abordarea prin 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 in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sa foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cdnd datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeaza mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazatad pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabild, 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 in raportul de evaluare.

n cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin piata — tehnica comparatiilor relative.

1.1. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piatd 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 piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare.

Abordarea prin piata considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea chiriei de piata este
estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piata
(vezi grila datelor de piata din anexe).

Abordarea prin piata este cea mai sigurd atunci cand exista o piata activa care furnizeaza un numar suficient
de inchirieri de proprietati comparabile care pot fi verificate independent prin intermediul unor surse sigure
(,informatie verificabila”).

O piata activa este aceea care detine tranzactii independente reale, ce au loc prin prisma conditiilor de piata
libera.

Abordarea prin piata nu este fezabila atunci cand proprietatea in cauza este unicd, sau daca nu exista o piata
activa pentru acea proprietate.

Ea se bazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor sau ofertelor de tranzactionare cu active similare
sau asimilabile efectuate.

Aceasta abordare s-a aplicat {inand seama de tipul proprietatii evaluate si de adecvarea acesteia.

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 aferentd 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.
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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.

NAI

Romania

Nr. Crt. Elemente de Proprietate imobiliara Proprietati imobiliare comparabile
comparatie subiect 1 2 3
1 Qompgnente non- Nu are Nemobilat Nemobilat Nemobilat
imobiliare
2 Spatii depozitare / Boxe Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
anexe / boxe
3 Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta
Drept de proprietate . . . .
4 . Deplin Deplin Deplin Deplin
transmis
5 Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
6 Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Cheltuieli necesare
7 imediat dupa Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
cumparare
8 Conditii de piata lulie 2024 lulie 2024 lulie 2024 lulie 2024
loc. Timisoara, str. Timisoara. zona | Timisoara. zona Timisoara, langa
9 Localizare Stefan cel Mare nr. 33, L L Kaufland - Badea
. . Fabric-Traian Traian
jud. Timig Cartan
10 Regim inaltime P P P P
11 QI'; utild inchiriabila ( 21,00 32,00 30,00 28,00
12 Finisaje Medii Medii Medii Medii
13 Utilizare Birouri Birouri Birouri Birouri
Pret total (€) 9,34 10,00 7,11
| Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret de oferta (€) 299 300 199
Pret euro/mp 9,34 10,00 7,11
Avria utila (m?) 21,00 32,00 30,00 28,00
Anexe Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Componente non-imobiliare Nu are Nu are Nu are Nu are
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
| Pret chirie euro/mp birou 9,34 10,00 7,11
Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta
Ajustare (%) pentru negociere -3% -3% -3% -3%
Ajustare (€) pentru negociere -0,23 -0,25 -0,18
|Pre§ ajustat 9 10 7
Ajustiri specifice tranzactiei
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat 9 10 7
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat 9 10 7
Conditii de vinzare Independent Independent Independent Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat 9 10 7
Chemfidi necesare imediat dupd Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
cumparare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat 9 10 7
Conditii de piatd lunie 2024 lunie 2024 lunie 2024 lunie 2024
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
|Pret ajustat 9 10 7
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Ajustiri specifice proprietatii

Cladire- spatii administrative - loc. ara. zona Fabric- Timi , langa
Localizare Timisoara, str. Stefan cel Mare nr. ' . iseara, o, jan Kaufla Badea
. - ian
33, jud. Timis C
Ajustare (%) % (]
Ajustare (€) l
| Caracteritici fizice
Regim indlfime S+P+1E Et.1/P+5E +P+1E P/P+7E
Ajustare (%) % 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Aria utila inchiriabila 21,00 32,00 30,00 28,00
Ajustare (%) 5% 5% 7%
Ajustare (€) 1 1 1
Finisaje Medii Medii Medii Medii
Ajustare (%) -11,0% -10,3% -14,4%
Ajustare (€) -1,00 -1,00 -1,00
Caracteristici economice Nu este cazul Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Utilizare Spatiu birou Spatiu birou Spatiu birou Spatiu birou
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
. < . . s -1 -1 1
Ajustare neti pentru caracteristici specifice proprietitii (€)
Pret ajustat 9 9 7
Ajustare totala neta absoluta ( € ) -1 -1 1
Ajustare totala neta procentuala (%) -5,49% -5,13% 7,78%
Ajustare totala bruta absoluta ( € ) 2 2 3
Ajustare totala bruta procentuala (%) 16,47% 15,38% 36,65%
Numarul ajustari 2 2 3
Curs de schimb la 10.06.2024: LEI/EURO 4,9729
. o - LEI 46
Chirie lunari propusia/mp EURO 9
o o - LEI 966
Chirie lunari propusi/luna EURO 194
*s-a ales comparabila 2, pentru care s-a efecutat cea mai mica ajustare bruta
Estimare cheltuieli amenajare
ABORADEA PRIN COST - METODA CIN Curs EUR 4,9729

1. TIP CONSTRUCTIE: Bil

2. SURSA INFORMATIEI

Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte - procentual si valoric - Matrix Rom editia Martie 2024
Fisa nr. 3

3. DATE DE REFERINTA CONSTRUCTIE:

- arie utila Au

21,00 mp

4. CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE CONSTRUCTIE (CIB)

% in total
realizat

Cost lucrare
total fara TVA

% in total
cost

Cost lucrare

CostUM (lei/mpAu)

Denumirea lucrarii UM

Pardoseli din gresie
Zugraveli interioare

Placaje cu faianta la interior

Vopsitorii interioare
Bransament apa canal

Coloane si legaturi sanitare
Obiecte si armaturi sanitare

Bransament electric

Cabluri, conductori, tevi electrice

Corpuri de iluminat
Aparate electrice
Centrala termica
Bransament gaze

Coloane si legaturi de incalzire

Corpuri de incalzire

Cant./mpADC
mp 0,0800
mp 3,4270
mp 0,1960
mp 0,5870
lei 1,0000
ml 0,7960
lei 1,0000
lei 1,0000
ml 3,0500
lei 1,0000
lei 1,0000
lei 1,0000
lei 1,0000
lei 0,6580

5,0000

367,00
105,00
370,00
149,00
95,45
117,30
40,00
30,53
80,58
37,57
67,22
126,67
52,54
117,42

29,36
352,61
10,01
33,99
99,37
214,08
19,17
30,53
245,77
37,57
67,22
126,67
52,54
77,26

1,29%
15,49%
0,44%
1,49%
4,36%
9,40%
0,84%
1,34%
10,79%
1,65%
2,95%
5,56%
2,31%
3,39%
38,68%
100,00%

616,56
7.404,81
210,21
713,79
2.086,77
4.495,68
402,57
641,13
5.161,15
788,97
1.411,62
2.660,07
1.103,34
1.622,51
18.493,65

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

1,29%
15,49%
0,44%
1,49%
4,36%
9,40%
0,84%
1,34%
10,79%
1,65%
2,95%
5,56%
2,31%
3,39%
38,68%

LEI 47.813

LEI/MP 2.277

EURO 10.000
EUR/MP 476

LEI 47.813

LEI/MP 2.277

EURO 10.000
EUR/MP 476

Grad de

. 100%
finalizare

La stadiul de constructie

N La stadiul actual
finalizata

Cost de inlocuire brut
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Estimare ajustare la finisaje/cheltuieli cu amenajarea spatiului

Cheltuieli amenajare spatiu (rotund)

Euro 10.000 €
Lei 49,729 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)

Explicatia ajustarilor:

Tranzactie /oferta

Oferte

Spatii depozitare / anexe /
boxe

Nu s-au aplicat ajustari

Componente non-imobiliare

Nu s-au aplicat ajustari, intrucat proprietatile comparabile se inchiriaza
fara mobila

Tipul tranzactiei

Tipul tranzactiei nu este considerat un element de comparatie, ci o
transformare a valorii de ofertare, in pret de vanzare, prin negociere.
Ajustare pentru tipul tranzacteie a fost estimata Tn urma discutiilor cu
proprietarii si agentiile imobiliare si reprezinta diferenta procentuala
ntre pretul cu care au avut loc tranzactiile si pretul ofertat pentru
aceleasi proprietati.

Drept de proprietate transmis

Nu s-au aplicat ajustari deoarece atat la proprietatea imobiliard subiect
cét si la proprietatile comparabile dreptul de proprietate transmis este
considerat deplin.

Conditii de finantare

Nu s-au aplicat ajustdri deoarece atat proprietatea imobiliard subiect
cat si proprietatile comparabile au aceleasi conditii de finantare si
anume capitalul propriu.

Conditii de vanzare

Nu s-au aplicat ajustari deoarece atat la proprietatea imobiliard subiect
cat si la proprietdtile comparabile nu s-au identificat motivatii speciale
pentru tranzactionarea proprietatii, deci au aceleasi conditii de vanzare,
respectiv independent.

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

Nu s-au aplicat ajustéri deoarece la proprietatile comparabile nu s-au
identificat cheltuieli necesare imediat dupa cumparare.

Conditii de piata

Nu s-au aplicat ajustari deoarece preturile de oferta a proprietatilor
comparabilele, sunt valabile la data evaluarii

Localizare

Nu s-au aplicat ajustari.

Etaj

Nu s-au aplicat ajustari.
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Au fost aplicate ajustari negative comparabilelor 1, 2 si 3, repsectiv
pozitive comparabilei 4 pentru suprafata inchiriabila mai mica,
respectiv mai mare fata de subiect. Pe piata este recunoscut fatptul ca o
cladire cu suprafata mai mica este mai vandabil la inchiriere fata de o
cladire cu o suprafata mai mare. Marimea ajustarii a fost estimata in
urma analizei de piata

S-a aplicat ajustari negative tuturor comparabile. Estimarea

Finisaje cheltuielilor de amenajare a fost realizata prin Indreptarul tehnic pentru
evaluarea imediata, fisa nr. 3
incilzire Nu s-au aplicat ajustari.

Caracteristici economice

Nu s-au aplicat ajustari, neidentificandu-se caracteristici economice la
coparabilele folosite pentru stabiliria valorii de piata a proprietasii
subiect.

Utilizare

Nu s-au aplicat ajustari deoarece toate comparabilele la fel ca si
proprietatea subiect au utilizarea de birouri

Din analiza de piata efectuata in zona de referintd consideram o chirie unitara de 9 euro/mp/luna/su.
Astfel, opindm ca chiria de piata a proprietatii imobiliare subiect, obtinuta prin metoda comparatiilor

relative, este de:

Spatiu birou |

VALOARE DE PIATA A CHIRIEI

Denumire

Valoare de Valoare de Valoare de
inchiriere inchiriere inchiriere
lei/una euro/mp/luna/su euro/luna

Numar carte funciara | Suprafatainchiriabila Valoare de inchiriere
colectiva (mp) lei/mp/luna/su

Spatiu Birou

408095-C1-U11 21,00 46,00 965,99 9 194,25

cursvalutar ladata 24/07/2024 4,9729

Valoarea nu contine TVA
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VII. ANALIZA REZULTATELOR $SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentarea rezultatelor:

Spatiu birou I

Valoare de Valoare de Valoare de

Numar carte funciara | Suprafatainchiriabila Valoare de inchiriere
VALOARE DE PIATA A CHIRIEI Denumire . b . inchiriere inchiriere inchiriere
colectiva (mp) lei/mp/luna/su )

lei/una euro/mp/luna/su euro/luna

Spatiu Birou 408095-C1-U11 21,00 46,00 965,99 9 194,25]
cursvalutar ladata 24/07/2024 4,9729

Valoarea nu contine TVA

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 Tn 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 fiecarei metode, tinand cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piata relevanta si

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

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care sta la baza 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
relevanta in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se
prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea prin piata la:

Spatiu birou
Valoare de Valoare de Valoare de
Numar carte funciara | Suprafatainchiriabila Valoare de inchiriere
VALOARE DE PIATA A CHIRIEI Denumire . P . inchiriere inchiriere inchiriere
colectiva (mp) lei/mp/luna/su N
lei/una euro/mp/luna/su euro/luna
Spatiu Birou 408095-C1-U11 21,00 46,00 965,99 9 194,25
cursvalutar ladata 24/07/2024 4,9729

Valoarea nu contine TVA
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ANEXA 3 - DOCUMENTE

Primaria Municipiului Timisoara TMI2024-021650

2024-07-16 13:36
DIRECTIA GENERALA VALORIFICARE DREPTURI DE PROPRIETATE ALE UAT
Serviciul Gestiune si Urmarire Contracte

Semnat Director general Semnat Sef serviciu Intocmit Referent
DIRECTIA GENERALA VALORIFICARE Serviciul Gestiune si Urmarire Contracte Serviciul Gestiune si Urmarire Contracte
DREPTURI DE PROPRIETATE ALE UAT
Digitally signed by Digitally signed by Digitally signed by
Cristian FRANTESCU Mariana ROMAN Cristina TICUS
Date: 2024.07.16 13:35:43 Date: 2024.07.15 15:57:53 Date: 2024.07.15 14:57:04
Reason: Semnat electronic Reason: Semnat electronic Reason: Semnat electronic
COMANDA
CATRE,

S.C. APPRAISAL & VALUATION S.A.

Referitor: , Servicii de evaluare si expertiza privind executarea de “rapoarte privind reevaluarea, evaluarea
a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura mijloacelor fixe situate pe teritoriul administrativ
al Municipiului Timisoara si aflate in patrimoniul Municipiului Timigoara, a Statului Roman si pentru imobilele
la care Municipiul Timisoara prezinta un interes”.

Avand in vedere contractul subsecvent nr.164/13.11.2023 la Acord-cadru de servicii nr.158 din data
27.10.2023, va rugam sa procedati la intocmirea raportului de evaluare pentru imobilul- SAD 5, situat in
Municipiul Timisoara, str. Stefan cel Mare nr.33, inscris in CF nr. 408095-C1-U11.

Raportul de evaluare este necesar pentru stabilirea tarifului de inchiriere ( pretul de pornire la licitatie)
a acestuia.

Raportul de evaluare va fi transmis electronic pe adresa de e-mail:[primariatm @primariatm.ro] in atentia

d-nei Ticus Cristina, Serviciul Gestiune si Urmarire Contracte.

Anexam prezentei urmatoarele documente in copie xerox:

0 Extras de carte funciara nr. 408095-C1-U11 Timisoara;
0 Plansa spatiului.

Persoana de contract: Bandi Marinela
Tel. 0720900643

FO 203-01, vers.1

Bd. C.D. Loga nr.1 | 300030 Timisoara | (0256)969 | primariatm@primariatm.ro | www.primariatm.ro Pag.1din2
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr. cerere 174767
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara Ziua 10
Luna 07
- Anul 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE 100170351986
carte runciara . aosoos-crunz rimisoara INNIANIMMAIIED

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:138159
Unitate individuala Nr. topografic:7154/XVI

Adresa: Loc. Timisoara, Str STEFAN CEL MARE, Nr. 33, Ap. SAD 5, Jud. Timis
Parti comune: terenul construit si neconstruit, intrarea uscata si in curte, fatadele, podul si urcarile la pod,
casa scarii, coridorul de acces la apartamente, coborarea la subsol, coridoarele de acces la boxele de la
subsol, racordurile de apa rece si canalizare, racordul electric si racordul de gaz metan

Nr Suprafata [Suprafatal| Cote parti
crt Nr. cadastral construita |utila (mp)] comune
Al [408095-C1-U11 - - SAD 5 situat in corpul parter de
la strada cu acces de la strada,
compus din 1 camera, cu 1,61%
p.c.i. si 34/2134 mp.teren in
folosinta

Cote teren Observatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

22926 / 08/09/2003

Decret nr. 92/1950;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEnationalizare, dobandit prin Lege, Al

cota actuala 1/1

1) STATUL ROMAN,IN FOLOSINTA SFATULUI POPULAR AL ORASULUI TIMISOARA
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 138159)

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 408095-CI-U11 Comuna/Oras/Muricipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Timisoara, Str STEFAN CEL MARE, Nr. 33, Ap. SAD 5, Jud. Timis
Parti comune: terenul construit si neconstruit, intrarea uscata si in curte, fatadele, podul si urcarile la pod,
casa scarii, coridorul de acces la apartaments, coborarea la subsel, coridoarele de acces la boxele de la
subsol, racordurile de apa rece si canalizare, racordul electric si racordul de gaz metan

INr Suprafata |Suprafata| Cote parti . .
et Nr cadastral conetruits | utild (mp) comune Cote teren Observatii f Referinte
Al | 408095-C1-U11 - - - - SAD 5 situat in corpul parter de

la strada cu acces de la strada,
compus din 1 camera, cu 1,61%
p.ed. s 34/2134 mpteren in
folasinta

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP1 cantine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
caraborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati i procesa
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice o entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

WVerificarea corectitudinii 5i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii docurmentului.

Data 5l ora generdrl,
10/07/2024, 09:24

Document care confine dafe cuw caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. PE‘QI‘I"-‘:'I Zdin 2
Exiraca pantng dcemrera on-ina .:l.tl_"l.\'-.m Fosralar versiirses 1.1
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ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabila 1

(— inapoi la lista | Spatii comerciale de inchiriat > Timis > Timisoara ¥ Araduluri Est > Spatiu birou 1 camera 32 mp | Fabric

. Viorica Dindelegan
Anunt agengie

0727 677 886

+40

Am nevoie de mai mult., v

Sunt interesat{d) de acest
spatiu comercial de
inchiriat si as vrea sa fac
o wzionare. Aszep( cu
Interes raspunsul dvs.

Administratorul ace
- X On

| mai mult
Spatiu birou 1 camera 32 mp | Fabric 299 € e
o Araduluri Est, Timisoara, Timis 9e&/m? “Mm’u'
Propune un preg a =
Raporteaza
Prezentare generala P
— n Publicitate

%y Suprafata utila 2Zm I Destinatia propriet.. magazin

Etaj parter Tip cladire Cere Infarmatii

2 Clinica Doctor Colibdsanu

» Stare gata de utilizare A Tipvéanzator agentie Clinica AscenDent - Implant dentar

Vizionare la distanta Cere Informati Liberdeia Cere informatii

DESCHIS 10:00

8l €3, Strada Constructorilor 24, Tin

Site Indicatii de orlentare
Descriere

District Real Estate va propune spre inchiriere un spatiu comercial destinat pentru birouri, situat in
zona Fabric avand in proximitate Piata Traian, Fabrica de bere, scoli, gradinite.

] I I) I
Spatiul se afla la prima inchiriere si este pozitionat intr-o cladire complet renovata. I\( )\ A
Spatiul se desfasoara pe o suprafata utila de 32 mp si este situat la demisolul cladirii.

Tip de comparumentare: summer
-1hol

-1 baie

-1 incapere

Confortul termic se realizeaza cu ajutorul centralet proprii prin intermediul caloriferelor. - ’()‘:'n S
n pinila ¢ U discount

Perioada minima contractuala este de 1 an.
Pretul inchirerii este de 300€ + 1 luna garangie.

Va stam la dispozitie pentru orice detaliu si/sau wzionare.

VAUNT ID: 69526

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birou-1-camera-32-mp-i-fabric-
IDA8W1.html? gl=1*jkOfeh* gcl au*MTE1Mzg0Mjc50S4xNzlyNTAxNjkz* ga*ODU2NDKOODI1LiE3MjlI1IMD
E20TM.* ga NK3K3T1FT5*MTcyMjUwMTY5My4xLiAuMTcyMjUwMTY5My4wLjAuMA..

Pagina |36


https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birou-1-camera-32-mp-i-fabric-IDA8w1.html?_gl=1*jk0feh*_gcl_au*MTE1Mzg0Mjc5OS4xNzIyNTAxNjkz*_ga*ODU2NDk0ODI1LjE3MjI1MDE2OTM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyMjUwMTY5My4xLjAuMTcyMjUwMTY5My4wLjAuMA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birou-1-camera-32-mp-i-fabric-IDA8w1.html?_gl=1*jk0feh*_gcl_au*MTE1Mzg0Mjc5OS4xNzIyNTAxNjkz*_ga*ODU2NDk0ODI1LjE3MjI1MDE2OTM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyMjUwMTY5My4xLjAuMTcyMjUwMTY5My4wLjAuMA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birou-1-camera-32-mp-i-fabric-IDA8w1.html?_gl=1*jk0feh*_gcl_au*MTE1Mzg0Mjc5OS4xNzIyNTAxNjkz*_ga*ODU2NDk0ODI1LjE3MjI1MDE2OTM.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyMjUwMTY5My4xLjAuMTcyMjUwMTY5My4wLjAuMA

Raport de Evaluare NAI

Romania

Comparabila 2

Spatiu comercial, 30 mp in Traian 10€ ¢ mp/lund
Traian, Judetul Timis - Vezi Harta 300 € /1una

Salveaza ‘ BLITZ Romania
8uTZ(prO]

0264333777

Apeleazi acum

Activati notificérile acum pentru
cele mai nol actualizari de
proprietati

( Activat| j

imobillare.ro

] Raporteaza anunt

Vrei un credit
g e

m Profité acum de cea
HAarts mai mica dobanda,

“
SREDIT 7_5_.3._,’

Descriere

Spatiu comercial, vad bun, vitrina, zona Traian

BLITZ it propune un spatw comercial open-space cu o suprafata de 30 mp

Spatiul are intrare din strada st vitrina. Dispune de sistem de climatizare, incatzirea se face cu centrala
proprie

Se preda nemobilat.

Daca crezi ca acest spatiu ti se potriveste sau al nevoie de maimulte detalil suna pentru o vizicnare
Cod oferta / IDBUTZ: P128396

Nr terase

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: Omp

Nrgaraje: 0

Nrincaper: 1

Utilitats Sistem Incalzire (Centrala propne); Climatizare (Aer conditionat); Utilitati generale

(Curent, Apa,Gaz)

pretinchinere: 300

monedainchriers: ELR

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-timisoara-traian-227581460
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Raport de Evaluare NA

Romania

Comparabila 3

€/ mp/lunad

Birou, 28 mp in Telegrafului 7
Telegrafuluy Judetul Timis - Vezi Harta 199 € /1una

1 Ale: ina Stra, -
Salveazd ON:M’ e jeeciy
Real Estate Advisor

OXIA Imobiliare

0760260618

0725069989

@ Trimite mesaj

Activati notificarile acum pentru
cele mai noi actualizar de
proprietati

Activat!

imobiiare.ro
finanos

n credit

m Profith acum de cea

mai micd Ltul)bndéﬁ
ACRED

Descriere
SX374 Telegrafului(Kaufland), Spatiu Birouri, Disponibil Imediat

OXIA Imobitiare ofera spre Inchriere spatiu pretapile pentru actwvitath de biroun in Timisoara
Telegrafulu (Kaufiand), situate la etapl 1, cu suprafete utda de intre 28 mp si 36 mp,

Brroul 82 28 mp este alcatuit din 2 incaperi

Confortul termic este asigurat prin intermediul centralel pe imobil cu calorifere

Spatiul dispune de intrare separata cu scara intenicara, chicineta si baie comuna.

Pret

Birou 28 mp - 200 Euro + TVA/luna + comisionul agenties

Brou 36 mp - 250 Euro + TVA/luna + comisionul agentie

Specificat

10 anwnt: XEUTL0G Actualizetin: 31072024
Tip mobil Casd\Vild  Anconstructie 1990
Suprafatautild totald 28mp Destinatie recomandats: Casa/\Vild

ALTE DETALI DESPRE PRET

Comision: standard

Alte detalii:

CilA Imobiliare ofera spre inchiriere spatiu pretabile pentru activitati de birour in Timscars,
Telegrafulul (Kaufiand), situate la etapl 1, cu suprafete utila de intre 28 mp si 36 mp.

Baroul de 2B mp este alcatuit din 2 incaperi

Confortul termic este asigurat prin intermeadiul centralel pe imobil cu calorifere.

Spatiul dispune de intrare separata cu scara interiaara, chicineta si baie comuna.

Pret

Barou 28 mp - 200 Euro + TV luna + comisionul agentisi.

Barou 36 mp - 250 Eure + TVA/luna + comisionul agentisi.

Pentru mai multe detalii despre sceasta proprietate, seu pentru stabidirea unei vizionari ne putet:
contacta la numarul de telefon: 0760260618

10 BX374

Suprafata construita: 35 mp
Mrircaperi: 2

Pret regociabil

Litilitati - Litilitati generale (Telefon)
Finizaje - Podele (Mocheta)

Serac - Servici imobil {Curatenie}

https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-timisoara-telegrafului-196328450
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