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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.451/2019

Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — STABILIRE CHIRIE IMOBIL,
str.Episcop augustin Pacha, nr.5 - CF 408088 — C1 — U1 Timisoara

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avénd codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentats prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EI, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Priméria Municipiului Timisoara si a comenzii SC2019 - 12195/21.05.2019 emisi de Primiria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus,

2. Identificarea clientului - PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Joga nr.1, avind Codul Unic de nregistrare 14756536 reprezentatd prin Primar —

NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.
3. Scopul evaluidrii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piat.

4, Obiectul supus evaludrii — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie proprietatea
imobiliard ~ SAD 3 — situat in imobilul din Timisoara, str.Episcop Augustin Pacha, nr.5, in suprafati
de 46,62 mp, identificat in CF 408088 — C1 - Ut Timisoara.

5. Tipul valorii —este valoarea de piatd aga cum este definits in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietifii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — STATUL ROMAN
7. Data evaluérii — 18.06.2019
Data inspectirii bunurilor imobile — 05.06.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 408088 — C1 — Ul Timisoara

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 18.06.2019
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piatd i a fost solicitat in
vederea stabilirii valorii chiriei gi a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativd a
datelor detinute de evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionati, evaluatorul propune
urimitoarele valori:

Valoarea de chiriei de piati este:

36,00 Lei / mp / lund = 7,50 Euro /mp / luni
1.668,00 Lei / lund ~ 347,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimati §1nand seama exclusiv de ipotezele, condl‘;ule limitative gi apremerlle
exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizatd in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) :

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ci :

* Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

* Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate Tn acest raport.

* Nu avem nici un interes actual sau de perspectivii in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fatd de
vreuna din pértile implicate.

* Nici evaluatorul §i nici o persoani afiliati sau implicati cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicati cu beneficiarul,

* Remunerarea evatuatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

*  Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei,

* Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din  standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

» Evaluvatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.
Bunurile supuse evalurii a fost inspectate personal de citre evaluator,
*  Prin prezenta certific faptul c sunt competent s efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1 '
TERMENI DE REFERINTA AL EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evalnirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie

proprietatea imobiliard — SAD 3 — situat In imobilul din Timigoara, str.Episcop Augustin Pacha, nr.5,
in suprafata de 46,62 mp, identificat n CF 408088 — C1 — U1 Timisoara.
1.2. Scopul evaludrii —Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piafi.

1.3. Utilizarea evaluiirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIET MUNICIPIULUIL
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de fnregistrare 14756536,
reprezentatd prin Primar — NICOLAE ROBU i Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avénd in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu igi asuma rispunderea decat fai de client si fafd de destinatarul lucrérii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executati conform prezentului raport, in
concordanti cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piati a proprietatii asa cum este definitd n
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
‘Termeni de referintd ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare gi GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piafi reprezintii suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d} la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vinzdfor hotdrdt, intr-o
tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunogtintl de cauzd, prudent si fird constringere.

Definitia valorii de piatd se aplici in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

»Suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unititi monetare, plitibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piati. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpirator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un prej estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipici, operatiuni de
vénzare §i de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociatd cu
vénzarea, precum gi orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpdritor specific.
»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referd la faptul ci valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabi o sumd de bani estimatd decéit o sumi de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de vénzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute fn
definitia valorii de piatd la data evalufrii.

»la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adica la o anumiti datd. Deoarece
piefele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarca estimatii poate sd fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o altd dati. Mérimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluirii, si nu cele aferente oricérei alte date.

sintre un eumpérator hotirat* se referd la un cumparitor care este motivat, dar nu si obligat s
cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerdbdator, nici decis s3 cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdritor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente
si cu asteptérile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existents
nu poate fi demonstratii sau anticipatd, Cumpiérétorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decét
pretul cerut pe piafi. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazd ,,piata”.

»$1 un vinzitor hotarat” nu este nici un vinzator neribditor, nici un vinzitor fortat si vinda la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerczonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotérft este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberi, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vénzitorul hotéirat este un proprietar
ipotetic.
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»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au o relatie
deosebitdl sau speciald, de exemplu, intre compania mama gi companiile sucursale sau intre proprietar si
chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piata, sau s fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piati se presupune ¢ are loc intre parti fird o legiturd intre ele, ficcare
actiondnd in mod independent.

»dupd un marketing adecvat“ inseamni c3 activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piafd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pref pe piatd la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piati nu este o
perioadd fixd, ci va varia in functie de tipul activului §i de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ¢l frebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in atenfia unui numéir
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situati inainte de data evaluirii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atét
cumpdrétorul hotirat, cat §i vanzatorul hotirat sunt informati, de o maniera rezonabils, despre natura
$i caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum §i despre
starea In care sc afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ci ficcare parte utilizeazi acele
cunogtinte in mod prudent, pentru a cauta preful cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent ca un
vanzitor si vandi activele pe o piatd cu prefuri in scidere, la un pret care este mai mic decét preturile
de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile $i pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificri ale preturilor, cumparitorul sau vinzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piati, disponibile la data evaluirii.

»$1 fard constringere” stabilegte faptul ci fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici foriatd, nici obligatd in mod nejustificat si o fac.

Conceptul valoare de piafd presupune un pref negociat pe o piath deschisi i concurentiali unde
participantii actioneazd tn mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piata
locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpiiritori si vanzitori sau poate fi o piatd caracterizatd
printr-un numar limitat de participanti de pe piagd. Piata in care activul se presupune caeste expus
pentru véinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimbi in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeazi potentialul si care este posibils, permisi legal si fezabild
tinanciar, Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o altd
utilizare, Aceasta esie determinati de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o
dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus 3 il ofere.

Natura gi sursa datelor de intrare frebuie si fie consecvente cu tipul valorii, care, la rindul siu,
trebuie sA tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordairi si metode, cu conditia si se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definifie, abordarea prin piaf¥ se bazeazi pe informatii extrase din piati. Pentru ca valoarea estimati
prin abordarea prin venit s fie valoarea de piati, aceasta trebuie si se bazeze pe informatiile §i
ipotezele care ar fi impértasite de participantii de pe piati. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea
prin cost sd fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzitoare
ar trebui si fie determinate printr-o analizi a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piati pentru activil subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante gi adecvate. Daci se bazeazi pe
analiza adecvatii a informatiilor derivate din piati, fiecare dintre abordirile sau metodele utilizate ar
trebui s3 aibd drept rezultat o estimare a valorii de piafi. Valoarea de piati nu reflectd caracteristicile
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpéritor si care nusunt disponibile altor
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cumparatori din piafi. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturs
€Cconomica.

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicirii metodelor inscrise in abordarea prin venit sunt preluate, in general, din
contracte §i din operagiuni de inchiriere.

Majoritatea contractelor de Inchiriere pot fi incadrate in una din urmitoarele categorii:

a). Contracte cu chirie fixd — presupun un nivel constant al chiriei, mentinut pe toata durata
contractului;

b). Contracte cu clauze de ajustare periodici a chiriei — presupun o modalitate concrets de ajustare a
chiriei la unul sau mai multe momente definite in cadrul perioadei totale de inchiriere:

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

Chiria poate fi calculati ca venit brut/chirie bruts, cAnd proprietarul achiti cheltuielile de exploatare a
proprietatii sau ca venit net/chirie netd, cAnd cheltuielile de exploatare a proprietifii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordirii prin venit:

a), Chiria. Chiria pe care chiriagul o plateste proprietarului este un element important al contractului de
inchiriere. Analiza chiriei se face in functie de forma precizati in contract; chiria minima, de baza,
procentuald, etc. Sursa din care vine chiria ar trebui clar identificata.

b). Concesii privind chiria. Atunci cdnd piata imobiliard este suprasaturata, proprietarii acorda
chiriagilor anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o perioadi sau diverse amenajiri
suplimentare.

¢). Repartizarea cheltuielilor. Fiecare contract cuprinde prevederi specifice privind suportarea
cheltuielilor de exploatare si intrefinere a proprietatii de citre chiriag gi proprietar (taxe, impozite,
utilititi, reparatii, etc.)

d) Optiunea de refnnoire. Aceste optiuni permit chiriagului si prelungeascd petioada de ocupare a
proprietitii pentru una sau mai multe perioade prestabilite, Uzanta (cea mai des utilizati formuli) este
ca un chiriag si faci o notificare anticipati pentru manifestarea optiunii de inchiriere si stabilegte durata
pentru care s¢ poate reinnoi contractul, precum si mirimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferent perioadei de reinnoire poate fi egalil sau superioard chiriei initiale, poate fi
stabilitd in contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze previd ci eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietitii cad in sarcina chiriasului.

f). Optiunea de cumpiirare. Anumite contracte previd clauze care acorda chiriasului posibilitatea de a
opta pentru cumpdrarea proprietitii inchiriate. Aceastd optiune poate fi manifestati la expirarea duratei
de Inchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul perioadei totale de inchiriere sau chiar Ia orice
moment.

g). Clauza de iesire. O asemenea clauzi permite rezilierea unilaterald a contractului in situafii speciale.
h). Clauzi de ocupare continui. Pentru proprietiilor inchiriate mai multor chiriagi, in contract poate
fi inclusd o clauzi care conditioneazi ocuparea in continuare de citre un chiriag de faptul ca un alt
chirias s nu plece,

i). Amenajarile ficute de chiriagi. Investitiile mari ficute de chiriagi intr-un spatiu influenteazi
semnificativ chiria. Atunci cind investitiile sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face
prin cregteri de chirie, care permit amortizarea investitiilor intr-o perioada mai lunga. Dacd investitiile
sunt facute de chiriasi, proprietarul poate diminua chiria.

Analiza chiriilor, Cénd se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractuald, iar In cazul in care
aceasta este neobignuita, chiria de piafa.

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrit §i un locatar hotirdt, cu clauze de inchiriere

~6-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.451/2019

adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pirfile au acfionat
Jiecare in cunostingd de cauzd, prudent §i fiird constrangere.

In particular, suma estimati exclude o chirie majoratd sau micsoratd de clauze, contraprestatu sau
facilitéti speciale. “Clauzele de inchiriere adecvate™ sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe
piata tipului de proprietate imobiliaré, la data evaludrii, intre participantii de pe piafi. Marimea chiriei
de piata ar trebui s3 fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractuali reprezint chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fix4 sau variabild pe durata contractului de inchiricre. Frecventa platii
chiriei si baza calculdrii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie s3 fie
identificate §i infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce i revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

Chiria excedentari reprezinta diferenta dintre chiria contractuali si chiria de piats, la data evaluirii,
Acest excedent de chirie fatd de chiria de piati este generat de un contract avantajos pentru cel care di
cu chirie si poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ci un contract de inchiriere a
fost negociat pe o piata puternicd. Excedentul de chirie poate fi mentinut pini la expirarea contractulu,
dar, din cavza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeaza separat gi se
capltallzeaza cu o ratd de capitalizare mai mare fatd de rata de capitalizare adecvati capitalizirii chiriei
de piati. Intrucét excedentul de chirie rezultd dintr-o clauzd favorabild a contractului de inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprietatii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o components
extra imobiliara a valorii.

Analiza chiriilor incepe cu un studiu asupra nivelului chiriilor curente ale proprietitii imobiliare
subiect. Evaluatorul poate verifica nivelul chiriilor prin examinarea situatiilor financiare, a contractelor
de inchiriere si prin intervievarea unor chiriasi selectati in timpul inspectirii proprietitii. Dupi analiza
nivelului chiriilor existente pentru proprietatea imobiliari sublect sunt analizate informatiile despre
chirii pentru spatii comparabile pe piati,

Cénd este solicitatd estimarea unei chirii de piafd, evaluatorul adund, compari si ajusteazi informatiile
de piatd pentru a forma o concluzie privind chiria de piafa pentru proprietatea imobiliara subiect.
Informatiile din contractele de inchiriere care nu includ clauze de inchiriere adecvate, nu asigurd indicii
de incredere privind chiria pe piati.

Chiriile proprietdtilor imobiliare comparabile pot asigura o bazi pentru estimarea chiriei de piati a
proprietdtii subiect, dupé ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprictatea imobiliara subiect. Evaluatorul trebuie si ajusteze chiriile comparabile doar in
masura in care preturile de tranzactie ale proprititilor imobiliare comparabile sunt ajustate in cadrul
abordarii prin piafa.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra propriettii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflectii negocieri nepirtinitoare vor fi eliminate din rindul comparabilelor.
Conditiile de piatd. Conditiile economice se schimb in timp, astfel incat chiriile negociate in trecut pot
sa nu reflecte chiriile curente predominante.

Localizarea, Localizarea proprietatii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, inaltime, finisare interioars, amplasare functionals, privelistea
amplasamentului, amenajarile amplasamentului etc.

Repartizarea cheltuielilor stipulate in contract i in alte clauze de inchiriere. Ce concesii (scutiri) de
chirie s-au facut? Cine plateste cheltuielile de exploatare? Care sunt prevederile referitoare la
modificarea chiriei pe parcursul pericadei de inchiriere? .
Utilizarea proprietifii. Chiriile de piatd ar putea si fie ajustate pentru utilizarea desemnati sau pentru
dimensiunile constructiei, cAnd acestea sunt diferite de cele ale proprictatilor comparabile,
Componentele non-imobiliare, De exemplu, dacd este implicatd o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decét in cazul

7




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.451/2019

in care hotelul nu ar fi inclus in lantul hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociati cu
numele hotelului francizor si nu din orice diferentd a venitului potential generat de proprietatea
imobiliara.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietiitii a fost realizatd in data de 05.06.2019, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997, dati la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si
vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenta starea proprietatii si a vecinététilor la data
evaludrii, Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

1.6. Data estimdrii valorii — La baza efectuiirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele s1 informatiile si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de ciitre evaluator.

Data evaludrii este 18.06.2019.

1.7. Proprietarul imobilului —- STATUL ROMAN

L.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaludirii va fi prezentats in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb 1euro = 4,7616 lei

L9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietitii si de recomandirile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Romaénia 2018

SEV 100 ~ Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piati asa cum a fost ea definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietitii imobiliare;

Stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

Selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii gi fundamentarca
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile i metodologia de lucru adoptate de
citre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat 1a baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile i sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasati
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumpdritori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererca §i oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicittii informatiilor preluate de la solicitantul lucrérii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

L.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazii exclusiv pe informatiile §i documentele
furnizate de cétre client §i au fost prezentate firi a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
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Se presupune ci titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete.

Se presupune ¢d nu existi conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietsfii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii Jor.

Nu ne asumim nici o responsabilitate peniru existenfa vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
o expertiza sau o cercetare stiintificd necesard pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostin{i de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ci existd contaminiri
sau cd au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii; Evaluatorul nu a ficut o expertizi tehnici
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd buni corespunzitoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stiirii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie infeles ¢4 ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabili la data evaludrii, intrucét conditiile de piati se pot schimba, valoarea
estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment,

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, nu trebuie utilizaty|
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide, Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantii sau si depuni mirturie in instanti
referitor la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil,

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferi dreptul de publicare.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data Intocmirii
sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza si apari. Publicarea, partiali
sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de citre client, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client §i destinatar jar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fati de o tertd
persoand, in nict o circumstanta.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren gi constructii. Existd trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate gi ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confer titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumits
suprafajd de teren sau de clidire, pentru o anumiti perioads, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinga a terenului sau constructiilor, fird un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-l folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2, Situatia juridicd —
Descriere CF 408088 — C1 — Ul Timisoara
Unitate Individuald
Adresa: Timigoara, str.Rodeni, nr.5 nr.ap.SAD 3
Parti comune: teren, fundatii, fatade, poarta de intrare, intrarea uscats, casa scirii, scirile de acces la
subsol, parter si cele trei etaje, casa liftului, liftul, luminatoarele, coridoarele de acces la subsol, pasajul
de trecere subsol, spilatoria din subsol, We-ul comun din curte, terasele comune de la parter si cele trei
etaje, scirile de acces la pod, podul, sarpanta si invelitoarea, brangamentul de api, racord canal,
brangamentul electric, instalafiile aferente ce se folosesc in comun.
Al Nr.cadastral/Nr.topografic: top.353/XIX; cote parti comune 3,64 %; cote teren 15/405 mp teren;
observatii/referinge: spatiu cu alti destinatie, compus din 1 incéipere la parter si 1 incépere la subsol.

Proprietar STATUL ROMAN

Sarcini NU SUNT
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietétii imobiliare evaluate se afli in zona 0, zona ultracentrals,

zond rezidentiala si servicii.

Tipul zonei - Cartier locuinfe colective de tip casi, avind regim de iniltime P, P+1, P+2, P+3, cu spatii
comerciale la parter.
In zona se afla
Retea de transport in comun in apropiere
Unitéti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitati
de Tnvafimant, institutii de cult, institufii bancare, muzee, cafenele, pub-uri, restaurante.

Unitdfi edilitare: curent electric, apd, gaz metan, canalizare.

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): absenta poludrii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdfii imobiliare.
Zona de referintii rezidentiald, ultracentrali amplasare favorabili. Poluare in limite normale,
Ambient civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara — SAD 3 — situat in
imobilul din Timisoara, str.Episcop Augustin Pacha, nr.5, in suprafati de 46,62 mp, identificat in CF
408088 — C1 ~ Ul Timigoara.

Accesul se face din str. Episcop Augustin Pacha.

Conform datelor furnizate de client anul PIF este 1950, iar suprafata utili = 46,62 mp

SAD 3 face parte din constructia cu regim de indlfime S+P+3E.

Structura cladirii este formatd din fundatii continue, zidarie din carimida si plangee din beton, acoperis
tip sarpanta, tAmplarie lemn cu geam clar.
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Peretii prezintd fisuri, tdmplaria si finisajele interioare sunt puternic deteriorate, instalatiile electrice si
sanitare sunt nefuntionale.

Starea tehnica a spatiului este nesatisfacitoare.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei. Oferta competitivi. Cererea probabili
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piafd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliars nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprictifi imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd, Oferta pentry un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietitile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investitii.
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar, Pentru a analiza oferta, evaluatoru] trebuie s
facd un inventar de proprietiti competitive, care include stocul de proprietiti existente, cele aflate in
constructie, precum si cele aflate in stadiu de proiect.
Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdritori, chiriasi) §i, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urmaregste produsul final pe care 1l asigura proprictatea.
In cazul de fata, Dpiata imobiliard specificd se considerd piata proprietdtilor rezidentiale
fn 2018 am putea observa o agezare a prefurilor pe segmentul rezidential, dupa cresterile fnregistrate in
ultimii ani, este de pirere managerul Eugene Estate. ,,in Roménia este dificil s3 faci previziuni in orice
domeniu avénd in vedere cadrul legislativ care este fntr-o permanenti schimbare neputand oferi
comfortul unei predictibilititi, Evolutia prefurilor in ultimii ani a fost ascendenti si a fost determinat,
in primuf rdnd, de o cerere ridicatd punand astfel presiunc pe oferts. Programul Prima Casi, care a avut
o influentd mare in piaté in anii precendenti, va fi din ce in ce mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliard, cred ci anii
urmétori vor fi determinati de o agezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.
Totodatd, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma s fie
privite in continuare cu interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mognita Noud, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei
Dumbrivita, din nord.
Credem cd acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facili.
Cét despre tipologia de apartamente predominanti in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
ca dezvoltarile locale au urmarit n ultimii ani s targeteze cumpdratorii care acceseazi credite prin
programul Prima Cas si ¢d preturile de vénzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori si construiasca locuinte cu o suprafati din ce in ce mai mica, dar ci lucrurile
au inceput deja si se schimbe,
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In anul 2017, dupa aparitia legii 143 care completeazd Legea locuingei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse in autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii imbunatitit.

Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018

Tn opinia lui noastrd, ne putem astepta ca anul viitor sé vind cu o femperare a cresterii preturilor
chiriilor din Timisoara care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

fn anul 2018 se preconizezi o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinat si de
introducerea unui numar semnificativ de locuinte in aceast’ piati. Cererea pentru cumpirarea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentati si de desemnarea titlului de Capitala
Europeand a Culturii pentru orasul Timisoara _

Piata imobiliard a inregistrat o evolutie spectaculoass in 2017, cu velume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.

Nivelul chiriilor a fost in general stabil, cu ugoare cresteri in piata spatiilor comerciale si segmentul
industrial, in timp ce prefurile rezidengiale s-au apreciat in medie cu 10%, conform unui raport de
specialitate AGERPRES,

Segmentul industrial si jogistic a inregistrat volume record de livriri si cerere la nivel national, 2017
devenind varful evolutiei pietei de pand acum. A fost finalizat un stoc speculativ nou de 500.000 metri
pétrati (mp), in crestere cu 42% fati de anul precedent, dezvoltatorii internationali (CTP Invest, WDP,
P3, Logicor, Zacaria Group, Globalworth) rispunzind rapid la explozia cererii, conform raportului
realizat de compania de consultanta imobiliara Activ Property Services.

Volumul tranzactiilor majore de Inchiriere a crescut cu 70% intr-un singur an, pand la 730.000 mp la
nivel nafional, peste 73% din cerere fiind reprezentats de activititi de logisticil /depozitare. Gradul de
ocupare al stocului competitiv continua sa depageasca 95%, majoritatea parcurilor dominante fiind
integral ocupate, in timp ce nivelul chiriilor pentru spatii industriale/logistice de clasa A a avut o
tendinti de ugoard crestere, cu valori medii cuprinse intre 3,5 - 4 euro/mp/tuna la nivel national.

Piata de birouri a raportat de asemenea o activitate in crestere. Stocul nou finalizat in Bucuresti, de
147.800 metri patrati, a rimas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, in schimb In provincie livririle au
ajuns la 93,000 metri pétrafi pe fondul activititii record din Timigoara (42.000 mp), conform studiului,
Tranzactii majore de Inchiriere Insuménd 460.000 mp au fost semnate Ia nivel national, cu peste
367.000 mp Inchiriati in Bucuresti (al 2-lea nivel ca mirime din ultimii 10 ani) si un record de 90.000
mp in provincie, Cererea noud a reprezentat aproape 50% din total, cea mai ridicati pondere a ultimilor
ani. Sectorul IT&C si-a continuat cregterea, reprezentind 42% din volumul cererii in Bucuresti si 50%
in provincie.

Gradul de neocupare al principalelor piete de birouri a scizut sub 10%, in Bucuresti disponibilitatea
spatiilor libere micgorandu-se de la 11,5% in 2016 la 9,1% din stocul existent la sfarsitul anului trecut.
Nivelul chiriilor s-a mentinut stabil, avind valori 'prime', considerate pentru cele mai reprezentative
cladiri centrale, de 17-19 euro/mp/luna in Bucuresti, 12-14 euro/mp/luna (Cluj-Napoca, Timigoara), 10-
12 euro/mp/luna (Iagi, Bragov) si 8-10 euro/mp/luna in pietele secundare.

in schimb, piata spatiilor comerciale (piata de retail) a inregistrat o evolutie relativ contradictorie, cu un
volum semnificativ de cerere potentiald neacoperit de ofertd, in conditiile unor volume limitate de stoc
nou finalizat. In 2017 au fost finalizate 66.700 mp de centre comerciale (-70% fata de 2016), respectiv
23.885 mp de spatii in parcuri de retail, fiind primul an in care stocul de centre comerciale in functiune
a Tnregistrat o usoara scidere, volumul inchiderilor depisind suprafata noui inaugurati.

Volumul tranzactiilor majore de investitii a crescut cu 56% in 2017, la peste 925 milioane euro, ca
urmare a cregterii interesului din partea investitorilor internationali, a majorarii volumului de tranzactii
cu spatii comerciale (+65%) si a semnarii a celei mai mari tranzactii hoteliere de pani acum (complexul
Radisson Blu/Park Tnn).

Bucurestiul a concentrat 43% din volumul total, mentindndu-se ca principald destinatie de achizitii a
investitorilor internationali, responsabili pentru 97% din totalul tranzactiilor majore la nivel nagional,
Nivelul randamentelor 'prime’ (yield-urilor) a scizut in medie cu 0,25%, ajungind in cazul centrelor
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comerciale §i birourilor la valori de 7 - 7,5% in Bucuresti §i § - 8,25% in alte orage majore.

fn ceea ce priveste piata rezidentiald, statisticile oficiale arati ca au fost finalizate 53,301 unitati
locative la nivel national, in cregtere cu 2% fati de anul precedent.

Au fost majoréri ale livrérilor in partea centrald, de nord-vest si vest a Roméniei, in timp ce zona
Bucuresti-Ilfov a inregistrat o surprinzitoare scddere anuald de 4,9%.

tn conditiile in care volumul cererii a dat semne de cregtere si vinzarile au accelerat, nivelul prefurilor a
crescut in medie cu 10%, variind de la medii de 700 - 950 euro/mp util in resedintele de judet cu peste
100.000 locuitori, la medii de 1.100-1.350 euro/mp util in Bucuresti si 1.300 - 1.400 euro/mp in Cluj-
Napoca.

Prognoza evolufiei piefei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activititii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescitoare a
chiriilor si sciderea randamentelor investitionale.

Livrarile de spafii comerciale sunt anuntate si includa 93.200 metrj patrati de centre comerciale sisi
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pini la un potential total de 135.000 metri patriti, insa nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

Stocul nou de birouri in constructie, cu finalizare anuntati pentru 2018, depaseste 200.000 metri patrati
in Bucuresti §i un volum-record de peste 155.000 metri pitrati in provincie.

Pe piata industriald stocul in constructie depaseste 315.000 metri patrati, din care 75% este concentrat
in zona Bucurestiului.

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 2018, cu
toate cd situatia la nivel macro nu se mai bucuri de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd intr-o analiza realizatd de o companie de consultantd imobiliars international3,
Situatia economica din Roménia anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post crizi, spun analistii imobiliari care apreciazi ci
Roménia poate depisi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale side
Est §i in 2018, marcind inci un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizati de Colliers International vizeazs
evolutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decét in majoritatea girilor din UE, piata
fortei de munci, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.

Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale i indsprirea politicii monetare incepind cu 2018,
cregterea PIB va incetini pAnd la un nivel mai sustenabil (spre 5%), ins# Roménia va continua si fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasi. Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional ugor peste pragul de 0,9 miliarde euro §i amanarea unor tranzactii pentru anul viitor,
analigtii de la Colliers International se asteapti in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro.

O alta tendintd, migratia (interna si externi) va deveni din ce in ce mai relevanti. Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferintd in crestere pentru principalele orase din Roménia - Cluj -Napoca,
Timigoara si lasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel cd marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmirit este cel al romanilor care lucreazi in alte tari si care ar putea
Incepe si se Intoarcd in tard Tn numir mai mare.

fn 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternic, mai ales in
conditiile intensificarii comerfului electronic, in timp ce dezvoltarile speculative vor creste in numar.
Infrastructura slabd va constitui in continuare o problema. in 201 7, au fost livrati 24 km de autostrada,
de aproximativ patru ori mai putin decit au promis autorititile. Expetii in domeniu avertizeazs ca 2018
va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.

Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. Livririle de spatii de birouri vor fi mai mari
in 2018 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei, vor fi absorbiti usor, insd
dezvoltatorii devin mai precauti.

Piata fortei de muncé va fi mai incordati anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si ofertd pe piata fortei
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de muncd a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie
cu nevoile angajatorilor.

Cererea pentru terenuri va continua s vini din partea segmentului rezidential: Ludnd in considerare
cresterea salariilor st a intentiei de a achizitiona o locuintd, proiectele rezidentiale vor continua si
rimand principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele Invecinate.

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltirile imobiliare din Timisoara, atit pe segmentul rezidential,
cat si pe cel comercial, iar preturile locuinjelor s-au aflat pe un trend ascendent, Totodati, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma si fie privite in continuare cu
interes de cétre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc gi Mognita
Noud, aflate in sudul oragului, si despre cele arondate comunei Dumbrivita, din nord.

Credem ci acest trend va continua §i in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila. Cat despre
tipologia de apartamente predominanti fn ansamblurile rezidentiale noi acesta a mengionat ¢a
dezvoltarile locale au urmarit in ultimii ani si targeteze cumpdrdtorii care acceseazi credite prin
programul Prima Casi si cii preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori s& construiasca locuinte cu o suprafat din ce in ce mai mic3, dar ¢ lucrurile
au inceput deja sé se schimbe.

fn anul 2017, dupi aparitia legii 143 care completeaza Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse Tn autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii imbunatagitd

Ne putem agtepta ca anul viitor s3 vind cu o temperare a cresterii prefurilor chiriilor din Timigoara care
s-a Tnregistrat pe parcursul anilor anteriori.

fn anul 2018 preconizim o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numar semnificativ de locuinte in aceasta piatd. Cererea pentru cumpararea
imobilelor destinate inchirierii este In crestere fiind influentati gi de desemnarea titlului de Capitald
Europeand a Culturii pentru oragul Timisoara.

Analizénd ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii nu existd cateva oferte pentru tipul de imobil supus evaludrii (boxa la subsol)

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasti
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixii a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliari nu se adapteazi rapid ca rispuns la
schimbirile de pe piati.

Prognoza evoluitei pietei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind agteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii In toate segmentele, alituri de o evolutie stabil/crescitoare a
chiriilor si sciderea randamentelor investifionale.
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Cartiere si zone din Timisoara

Cu un avans general de 12% la preuwrile apartamentelor,
capltala Banatulul a ajuns, in ultimele trel luni din 2018, la
ovaloare medle de listare de 1,200 de euro pe metru pitrat
util - pastrndu-si, astfel, locul in clasamentul national al
oragalor cu cele mat scumpe apartamente. Tn orasul de po
Bega, marjele de crestere consemnate pe zone au fost mal
mici decat tn Bucuresti, dar sl decat in Cluj-Napoca. Astfgl,
cal mai mare avans, de 1,8%, a fost consemnat in arealw
Bucovina-Simlon  Barnutiu-Garii-Dorobantilor-Mircea cel
Bitran, o crestere similard (da 17%) avnd loc s in
Girccului-Soarsiui-Buziasulul, Pe urmiitoarsle iocuri se
slteenzl zonale Sagului-Démbovita-logefin-Steaua (+1%),
Lipovei-Aradulul  (+0,7%), dar gt Complex Studentesc
-Dacia-Elisabetin-Olimpila-Stadion [+0,2%).

La fel ca in celelalie dous mari piete mobillare ale (3,
Bucuregti g1 ClufNapeca, si Tn Timigoara au  fost
cohsemnate trimestrul trecut scddert de preturi pa
segmentul apartamentelor, Cel mai semnificatlv declin
(~41%) a avut loc tn Tarontalului, aceastd zond fiind urmats
de Central-Bilcescu-Take fonescu-Piata Mara (-2,2%) si,
respectly, Braytim {-0,6%). De mentionat este si ¢f, dupd
un declin de 2% Tnregistrat Lrirnestrud trecut, preturile ag

stagnat in arealul Ultracentrsl-Medicina-Piata Uniti.

Fath de Bucuresti si Cluj-Napoca, orasul e pe Bega se
diferentiaza si prin diterentele relativ il de pret dintre
cartiere, valoriie medii de listare pentru un apartamant
variind Tntre un maximum de 1460 de ewo pe metru
pétrat si un minimum de 1150 de auro pe metru pétrat. Cal
malimare nivel de pret se giiseste, ca si trimestrul trecut, in
zona Ultracentral-Meadicing-Piata Unirii, unde pretentiile
vanzatorllor s-au mentinut a acelasi nivel.

La polul opus, cele mai accesibile apartamente din
Timigoara  sunt  cele  din  Sagului-Dambevigas
losalin-Steaua, pe wmdtorul Joc situdindu-se cele din
Braytim, cu o valeare medie de \istare ¢de 1170 de euro pe
metru patrat utih. Mu cu mult mal scumpe sunt i
ocuintele din Giroculul- Searelui-Buziasulut (1180 de sure
pe metru pitrat), cele din Bucovina- Simion Bamutiu-Garii
-Dorobantilor- Mircea cel Batrdn (tot 1180 de euro pe
metry patrat) si, respectly, Torontalului 1,200 de euro pe
rretru patrat util),

310 de euro pe metru pdtrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpd zond
din Timisoara (Ultracentral-Medicing - P-te Unirli/1460€) si cea mai fefting zond
(Sagulul - Dédmbovita - losefin - Steaua/ 1150€). "

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

1.460€ 1.260€ 1.220€ 1220€ 1.200€
Ultracentral Complex Circurmvalatiunii Central Torontalului
Medicing Studentesc Balcescu
P-ta Uniril Dacla Take {onescu

Elisabetin P-ta Maria
Olimpia-Stadion

Sursar Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordiri in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
in estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordiri.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliar3, de scopul evaludrii, de termenii de referintd ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piafi.
Abordarea prin piatd
Abordarea prin piafi este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietafi similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite pentru vinzare.
Abordarea prin piatd este cunoscutil $i sub denumirea de comparaia directd sau comparatia vnzirilor.
Abordarea prin piati este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand existi
suficiente informafii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile,
Prin informatii recente, in contextul abordirii prin piatd, se infeleg acele informatii referitoare la
prefuri de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificirile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cind existd informatii disponibile privind prefurile bunurilor comparabile, abordarea prin piatd
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piaa.
Daca nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piata poate fi limitati. Neaplicarea
acestei aborddri nu poate fi insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.
Prin informatii despre prefurile bunurilor comparabile se infeleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu condifia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilits si analizati critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusivi a ofertelor de piatd, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuic si se asigure cé proprietitile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) §i cd
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. Tn raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistici; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:
analiza comparaiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinti diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate.
in abordarea prin piat, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.
fn abordarea prin piatd, se analizeazi asemanirile st diferentele intre caracteristicile proprietitilor
comparabile si cele ale proprietdii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de elementele de
comparatie,
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in abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vinzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piafd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabili care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizie, _]ur1dlc si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasts etapi, evaluatorul trebuie si
considere urmétoarele:

intervalul de valori rezultate, numdrul de ajustari aplicate prefului de vanzare al fiecirei proprietiti
comparabile, totalul ajustirilor aplicate pretului de vAnzare al fiecdrei proprietiti comparabile, calculat
ca suma absoluts (adicd ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustirilor aplicate pretului de
vénzare al fieclrei proprietafi comparabile, calculat ca suma algebrici (adicd ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustiri deosebit de mari aplicate prefurilor proprietatilor comparabile siorice alti
factoricare pentru o proprietate comparabild pot avea o importanti mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarca metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietifii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare,

Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietifi imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprieti{i vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doua metode de bazi:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea In considerare a unorinformatii adecvate si printr-o aplicare corect, metoda capitalizirii
venitului §i metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numitd §i capitalizarea directi, se utilizeazd cind existd informatii suficiente
de piata, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind existi
informatii despretranzactii sau oferte de véinzare de proprietéti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd const in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzitoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeazi ci
veniturile gi/sau cheltuiclile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea
in considerare a veniturilor i cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor i cheltuielilor din aceasti
perioada, precum si valoarea terminali, care apoi sunt convertite in valoare prezenti prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de citre client.

fn aplicarea fiecdrei metode mentionate anterior, este necesard corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

in metoda capitalizirii venitului, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizdnd venitul net din
exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeazi pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinti venitul total generat de proprietatea imobiliari in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie si ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare gi nelncasirii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie s scadd din venitul brut efectiv cheltuiclile de exploatare aferente
proprietitii, cheltuieli care cad In sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de citre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul
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brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit i alte
taxe similare), plitile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabils a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluarii.

Utilizarea abordirii prin cost poate fi adecvati atunci cind proprietatea imobiliard include;

construetii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia s existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializati,

Evaluatorul trebuie si aleagi intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de fnlocuire §i costul de
reconstruire — gi s utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordiri.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daci nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumenténd de ce s-a ales acest tip de cost. Tn cazul constructiilor speciale, atunci cdnd nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie s fie prelvate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cdte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazi in mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmditoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabili (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viatd scurti;

nerecuperabild — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabila;

deprecierea externd (economicd).

Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaludrii, cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizirilor corporale,

Capitolul § :
EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitiiti — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliars — SAD

3 — situat in imobilul din Timigoara, str.Episcop Augustin Pacha, nr.5, in suprafati de 46,62 mp,
identificat in CF 408088 ~ C1 — U1 Timigoara.

5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare
a proprietifii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si si
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mat bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare,
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deoarece multe active financiare nu au utiliziri alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea 1n considerare a celei mai bune utiliziri a activelor financiare.

Cea mai buna utilizare trebuie si fie fizic posibila (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisi din punct de vedere legal i si reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daci cea
mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentati de costul conversiei
activului la cea mai bun3 utilizare a sa.

Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenti sau existenti, atunci cind activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate si difere de utilizarea curentd, putand fi
chiar si o vinzare ordonata. _

Cea mai buni utilizare a unui activ evaluat pe bazi de sine-stiititoare poate si difere de cea mai buni
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.

Determinarea celei mai bune utiliziri implic# luarea in considerare a urmitoarelor:

pentru a stabili daci utilizarea este fizic posibild, trebuie avut In vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisi din punct de vedere
legal, trebuic luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum gi probabilitatea schimbarii acestor constringeri cerinta ca
utilizarca si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daci utilizarea alternativi,
fizic posibild si permisd din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienti pentru un
participant tipic pe piati, superioard rentabilititii generate de utilizarea curentd, dupa luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.

Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analizi
subiectivd a detindtorului proprietifii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buni
utilizare este determinati de forfele competitive de pe piata in care este localizati proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si proﬁtabile utilizéiri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezenta Valoarea terenului este bazatd pe cea mai bund utilizare a proprietitii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatlrlle sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai bund utilizare trebuie sd apara
intr-un viitor rezonabil §i nu poate fi Indepartatd sau speculativa.

fn cursul analizei, evaluatorul trebuie si faci distinetia Intre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind
liber i cea mai bund utilizare a proprietitii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utiliziri specificate reprezmta un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociatii cu analiza reziduala a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. In aceasti analizi, valoarea este datd de venitul ce riméane dupi ce a fost
amortizatd constructia.

Cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive de pe piafii. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se
realizeazd aceastd analizi. Cea mai buni utilizare trebuie si fie: admisibild legal, fizic posibild,
{inanciar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utiliziri sunt permise de
lege. El trebuie sd analizeze reglementirile 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 bund utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Dacil nu existi restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise de
certificatul de urbanism determiné alternativele avute in vedere pentru cea mai bund utilizare.
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Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - §i eventualele modificiri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitafii utilizarii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geclogica a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inunda;ii) afecteaza utilizérile unei anumite
proprietiti 1mob111are Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca facand parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului,

Evaluatorul va considera capacitatea §i disponibilitatea utilititilor publice (canalizare, ap, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizéri ale proprietitii, cum ar fi; cladiri cu regim mare de niltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizirii actuale in
altd utilizare consideratd mai buna.

¢. Fezabila financiar — Utilizrile care au indeplinit criteriile de permisibile legal i posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare i amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezultd 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 scidea cheltuiclile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si dac aceasta este mai mare sau egald cu cea agteptata de investitori pe piats,
atunci utilizarea este fezabil.

d. Maximum productivii — Dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanti cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
ghsitd estimand valoarea utilizirii propuse (teren $i constructii) si scizdnd costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimati
$i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul riimas
dupi sciderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buni utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ¢ va riméne aceeasi pe durata de viatii economicd sau utild a
constructiilor.

5.3, Evaluarea proprietitii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piati - Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza pietei si
utilizeazd analiza comparativé, respectiv estimarea valorii se face prin analizarca pictei pentru a gisi
proprietti inchiriabile similare, comparand apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majord
a metodei este aceea ¢l valoarea chiriei de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatic directi cu
chiriile unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe asemindrile si
diferentele intre proprietiti, intre elementele care influenteazi preturile de inchiriere. Procesul de
comparate ia in considerare aseméndrile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasti
metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietiti asimilabile celui de
cvaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate gi pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii existd citeva oferte pentru chirii de piati care sunt sintetizate in
tabelul urmator:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4

Pret { euro/mp/luni) 4,10 5,04 6,63 9,00
Tipul comparabilet ofertd ofertd ofertd ofertd

1 |Dreptul de proprietate integral Integral integral integral integral

2 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale

3 |Conditiile pietei 18.06.2019 18.06.2019 18.06.2019 18.06.2019 18.06.2019
Curs valutar Jeuro = 47616

4 [Adresi

5 [Laocalizare Pacha zona Freidorf zona Braytim Calea Elisabetin zona Fabric

6 |Caracteristici

Tip imobil Casti Casi Cas# Casil Castl

Etaj P P P+E P+E P

Teren aferent in proprietate in proprietate in proprictate in proprietate in proprietate

PIF 1950|superios superior superior superior

Finisaje degradate similar similar similar similar

Sistem climatizare Ny Da Da Dg Da

Centrald proprie Da Da Da Da Da

Grup sanitar propriu Nu Da Da Da Da

Suprafetil de wtila 46,32 239,66 300,60 300,00 200,00
7 |CMBU Servicii Servicii Servicii Servicii Servicii

Pret chirie/lund 958,64 L500,00 1.98%,00 1.800,00

valoarea chiriei proprietitii evaluate = chiria proprietitilor comparabile % corectii
Valoarea chiriei de piati prin abordarea comparatiei, este:

36,00 Lei / mp / luna = 7,50 Euro /mp / leni
1.668,00 Lei/ lund =~ 347,00 Euro / luni

Valoarea nu confine TVA

Justificarea corectiilor :

Tipul informafiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de ~ 5% fiind considerat
marja de negociere in stabilirea prefului de inchiriere

Dreptul la proprietate - ajustirile sunt nule deoarece subiectul si comparabilele sunt considerate cu
dreptul de proprietate absolut,

Conditii de Inchitiere — nu s-au aplicat ajustari deoarece la momentul ofertarii comparabilele sunt libere
la Inchiriat ‘

Cheltuieli efectuate imediat dupd Inchiriere - s-au aplicat ajustiri subiectul avand nevoie de renoviri
majore

Conditiile de piata — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaluirii ceea ce inseamni o ajustare
nuli,

Localizarea — incadrarea spatiului in functie de zond; comparabilele fiind in zone diferitd, s-au aplicat
ajustari reiesite din studiul pietei

Caracteristici - criteriile de comparatie sunt suprafata, tip imobil, regim de inaltime, teren aferent, an
PIF, finisaje.

Suprafafd — s-au aplicat ajustari pentru diferengele de suprafata

Tip imobil — nu s-au aplicat ajustiri

An PIF — s-au aplicat ajustiri

Finisaje — s-au aplicat ajustéri, comparabilele fiind cu finisaje superioare subiectului

Dotéri suplimentare — sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu, s-au aplicat ajustari
Cea mai buna utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiiri comparabilele avand aceeasi CMBU
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Comparabile
Criterii si eletente de comparatie Apartament de Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
evaluat Ajustari- Ajustari Ajustari Ajuvstari
% | &mp % | €mp % | €mp % | €mp
Pret (Buro) 4,00 5,00 6,63 2,00
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -3% -5% ~5% -53%
Pret tranzactie (Euro/np) 3,80 4,75 6,63 8,55
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Afusiare 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000
Pret ajustat 3,80 4,75 6,63 8,55
Conditii de finantare nymerar pulnerar numerar numerar fumerar
Afusiare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,000 | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 3,80 4,75 6,63 8,55
Conditii de fnchiriere nepartinitoars ngpartinitoars nepartinitcare nepartinitoare nepartinitoare
Afustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,80 4,75 6,63 8,55
Chel.tl.ueh efectuate lmediat dupd IenovAri majore 1w este cazul nu este cazul mu este cazul fu este cazul
inchiriere
Ajustare -5,00% | 0,19 5,00% | -0,24 500% | 0,33 500% | 043
Pret ajustat 3,61 4,51 6,30 8,12
Conditii de piats curente curente gurente curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 000 0% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 3,61 4,51 6,30 8,12
Localizare Pacha zona Freidorf zota Braytim Calea Elisabetin zona Fabric
Afustare 0,00% | 000 0,00% [ 0,00 000% [ 000 0,00% | 000
Pret ajustat 3,61 4,51 6,30 8,12
Caracteristici | | | |
Suprafati, mp 46,32 239,66 300,00 300,00 200,00
Ajustare -1,93% | 0,07 2,54% | -0,12 254% | 0,17 -1,54% | -0,13
Tip imohil Casil Casi Casd Casii Casd
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,000 | 0,00 0,00% | 000
Etaj P P P+E P+E P
Ajustare 0,00% | 000 000% | 0,00 0,00% | 000 0,000 | 0,00
Teren aferent| in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
Ajustare 0,00% | 000 600% [ 000 0,00% | 0,00 0.00% | 0,00
PIF 1950 superior superior superior superior
Ajusiare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% 1 0,00 0,00% | 0,00
Finisaje degradate superioare superioare superioare superioare
Ajusiare -5,00% | -0,19 S00% [ 024 -5.00% | -0,33 S.00% | 043
Sistem climatizare Nu Da Da Da Da
Afustare 2,00% | 008 200% [ -0,10 2,00% | 0,13 2000 | 0,17
Centrald proprie Da Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 000 000% | 000 0,00% [ 000 0,00% | 0,00
Grup sanitar propriu Nu Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% [ 0,00 0,00% | 0,00
CMBU Servicii Servicii Servicii Servicii Servicii
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 000% | 0,00 0,0
Pret ajustat 3,27 4,06 567 ;
Ajustare totala netd Luro ~0,53 (0,69 -0,26
Ajustare fotald netd % -13.93% -14,54% -14,54%
Ajustare totald brutd Eyro 0,53 0,69 0,96
Ajustare totald bruti % 13,93% 14,54% 14.54%
Numar ajustiri [ 4 4
Valoare de chirie piaji Euro/mp/luni 7,50
Valpare de chirie piath Buro/luni 347,00
Valoare de chirie piafi Lei/mp/luni 36,00
Valoare de_chirie piafi Lei/lund 1.668,00
Ajustarea brut procentuald cea mai micd este la C4, deci valoarea propusi este 7,50 Euro/mp/luna
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COMPARABILE FOLOSITE

mrem9 Spatiy comercial de nchirial - spaths comerctal de inchiriat in Timisoara, judetut Thngs - X90HE4003 - 950 EUR

@) imobiliarero 10 Anunt: #X90H04003

Spatiu comercial de inchiriat
Timisoara, zona Freiderf Actualizat in 02,10,2018

4 EUR+TVAI|npflunéi

958,64 EUR + TVA / lund

i
i
i
i

Caracterlstici

Sup?éfél;é tc.ui.alé tlisponibild: o . . 239,66 mp
Tip imobil: Spatiu stradaf
Suprafata tatald proprigtate; 239,66 mip
Suprafatd teren: 239,66 mp
Spatil disponibile

Denumire spatiu; Spatiu comercial

Supralagd comercialy: 236,66 M)

Chirie 7 mp 7 long: ABUR/Mp (todal 958,64 EURAUND + TVA, Comislon 0% cumpardtor

Dispanibih imediat

Etaij: Parter

Tnaltime spagiv: 3m

Vitrind: Da

Specificatit

isponibil imediat

ACHIMESCU NICOLAE 0732.749.099

@M&, consuitant imaobillar
ALHARIAK Afte telefoane:
0720872827

Anyrs up it Falosing sereicsfe vaneeiimelilisrern - Paratul glaceniar imoebsibar:”
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110019 Tl LSS - SPARI COMerciat - 14 - 3UUNDL - BHA0L comerest de Inehinat i Hinussaia, udean 1mie - XOROUUUE - 1500 LUH

f{?:} imobiliarero

iD Anunt: #X9R0O04004

Calea Urseni - Spatiu Comercial - P+E - 300Mpt
Timbsoara, 2ona Braytim

5 EURImpIIuni

1,500 EUR 7 Jund

caractaristic

Suprafatd totald disponibila: 300 mp Suprafat ieren:
Tip imobi: Ceniry comartiat

Denumire imobil: Caled Urseni - Spativ Comercial - P+E - 306Mpt

Suprafaid tataid proprietate: 300 mp

Regim inaliime: P lE

Stadiu congtrucgio: exizta

A construcie: 2019

Spatli disponibile

Denumire spativ: Spatiy Carmercial Calea Urseni
suprafath comercials: N0 mp
" Chirie / mp 7 fund: S EUR/mp {total 1.500 CURAuN ), Comision: conform grilet de comisivane
Gisponibil: imediat
Etaj: Eiaj 1
indlgime spatiu: 3
Specificagii

Actuatizat in 28.06.2019

400 mp

Evalution imolxlisre va ofera spre inchiriers spativ comerdial situat pe Calea Ursani, zona usor accesibila, aproape de mijloacele de transpart in comun, prevum s

alte cenmre de interes,

Suprafata utiia a spativiui este de 300 mp.Dispune de tats instafatia de caldura, avand centrala termica pe gaz, curent trifazle.
Spatiul dispune de parter si etajul 1.

Compartimentara:

- I parterul cladivii sunt 2 camers decomandate + terass i 2 bai

- I3 etajul 1, 3 camaere decornandate + terasa si 2 bai, spaiul dispune si dg curte inwricara

Necesita imbunatatiri in functie de fiecare activicate.

Prat Inchiriers 1.500 suro + garantie

Utilitati: Apa, Canalizare, Curent, Gaz, Caldura, Clima

IS A Imnobittane rofine Jratli-comercl hray ral(i(8 i -de-nchiiat- X9RO04004 Hrala= 140 182080

e 7.

|
i
|
|
j
J
|
1
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TR0 De tachirtat spatiu prelalil perdns Centrg Medicel - spativ comercial de nehidat in Timlsoars, Jugolul Yinis - XAGAGSUN - 1,989 EUR

@ imobilicrero D Aruint: ¥XAGADA003

De inchirlat spatiu pretabil pentru Centru Medicai
Timiseara, zona Elisabetin Actualizatin 12.06.2019

6,63 EURImp! lund

1.988 EUR/ lund

Caracteristici

Suprafatd totala disponihily: 300 mp
Tip imobil: Spatiu stradal
Danurire imobil: Centyiy Maclical
Suprafagd totald proprietate: 260 mp

Spatil disponibile

Urnumire spatiu: Cantry Metlical

Suprafatd comerciata: 300 mp

Chibrie 2 mp 7 lung: 6,63 EUR/m (total: 1,988 EURNG) + alte cheltuisli, Comision: standard
Disponibil: imadiat

Specificatil

VIOLA imobiliare ofera spre inchiriere in exclusivitate spatiu pretadil pentry Centru Medical,de recuperare medficalan zona centrala,la artera prificipata, D4R+ 2R
suprafats 300 mp,amenajst Pret 1990 eurs

VIOLA | MOBILIARE 0726.367.665

yhaiatnmsiitack Alte talafoane:
0266.452,853 (fax)
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Pentru a fi pregétit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurdndu-mi cd datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicatd au condus la judecati consecvente.

Opinia mea este bazati pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia misuratd de
increderea In corectitudinea datelor, de calculele efectuate §i de corectiile aduse preturilor de vinzare
ale proprietitilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea chiriei de piata a spatiului cu altd destinatie, in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti

prin abordarea prin piati, care reflecti cel mai bine valoarea chiriei.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport §i este valabila in conditiile economice i juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie ;

Valoarea de chiriei de piat este:

36,00 Lei / mp / luni = 7,50 Euro /mp / luna
1.668,00 Lei / lunia ~ 347,00 Euro / Iuna

Valoarea nu confine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu

", 'ﬁe%v I 20 1h
" ".?‘;E: ‘f‘iaﬂ _::!?:g/g

FENE T

26-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.451/2019

ACTE PUSE LA DISPOZITIE

. < 7
ROMANIA e Y e
JUDETUL TIMIS oy
MUNICIPIUL TIMISOARA gomﬂqr‘;ig%% ou
DIRECTIA ECONOMICA
BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
$C2019-010762/13.06.2019

CATRE,
S.C. FIDOX S.IL.

Referitor la “Servicinl de consultanid/expertizd privind intocmirea de rapoorte
privind evaluare, veevalnare imobilelor aflate in praprietatea Municipiului Timisoara, a Statuluf
Romdin gi a celor pentru cave Municipiul Timigoara are un interes”

Avand in vedere adresa transmisd de citre Compartiment Spatii cu Al Destinatie |
Est, Inregistratd cu numarul SC2019-010762/11.06.2019, vi rugim sd intocniti raportwl de
evaluare pentru spativl situat In Timisoara, str. Neculutd mr. 6, spatiul SAD 3 situat Tn Timigoara,
str, Augustin Pacha nr. 5, spatiul SAD 1 situat in Timisoara, Pista Badea Clujan or. 8.

Anexiim prezentel wmitoarele documente in copie:

¢  Adresanr. SC2019-010762/11.06.2019;
o [Extrasele de carte funciard;

PRIMAR, DIRE (f i 1C,
Tﬁi olag Robiu Ste/uw ;
‘ / / /
sEn%niou.
S]a.vi[:_e\l Dubles
UY
A

Timi oara 2021
Capl td Europeand a Culturii
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TAATE FLIRCIARA B ANEROR- 10T Carung Orggs M - ThrGinda

& ¥ EXTRAS OF CARTE FUNCIARA

o pantru INFORMARE

ANCEL Ofleiul de Caclastra g Publicitate Irnobitiard TIMIS

: T vl ge Cadastry 5 Publlicitate Imobiliard Timiscara
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J subigl, partar si cele 3 eraje, case ifb, Wil Juminatoarels, condoanes te acces s ubsal,
pasalnl e frecers subsal, spalatora din subepl, W=t comun oin cuwhis, Erasein comune de la
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