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Sinteza evaluirii

Numele
clientului

Adresa
imobilului

Tip de
proprietate/
Extras de carte
funciari

Descrierea
bunului

Proprietar

VALOAREA
DE PIATA

Primaria Ghiroda

Ghiroda, Str. Sinaia, Nr. 45/A si 45/B, judet Timis

Drepturi de proprietate asupra proprietétii imobiliare
Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3, parcare.
CF nr. 402558 Ghiroda

Top: 50039 A1.2 Corp 1: spatii de depozitare si birouri

Top: 50039 A1.3  [Corp 2: Scoala, gradinita si cazare

Top: 50039 A1.4  |Corp 3: Sediu administrativ si gradinita

- Suprafati teren Primiria Ghiroda = 6.441 mp

- Suprafete cladiri ASOCIATIA CRESTINA
MISIONARA DE CARITATE "EAST EUROPEAN
MISSION" :

Aria s
a Aria utila " construita | Regim de
Nr. cad Descriere construita - I e
mp = desfasurata | inaltime
p mp
Top: 50039 A1.2 Corp 1: spatii de depozitare si birouri 444,80 360,00 360,00 P
Top: 50039 A1.3  |Corp 2: Scoala, gradinita si cazare 782,90 527,00 1.054,00 P+1
Top: 60039 A1.4  |Corp 3: Sediu administrativ si gradinita 819,30 479,00 958,00 P+1
Suprafatd totala constructii= |  2.047,00 1.366,00 237200 (mp

Starea actuali: finisaje medii.
Proprietatea nu este intr-o zona inundabila.
Asupra terenului A1 PRIMARIA GHIRODA

Asupra constructiilor Al.1-A1.4 ASOCIATIA CRESTINA MISIONARA DE
CARITATE "EAST EUROPEAN MISSION"

Valoare Constructii Corp 1. Corp 2 si Corp 3. parcare 758.400 €| 3.773.300 lei
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cursul de la data evaluarii 1 euro = 4.9758 lei
schimb oficial

Sarcini in Cf Nu sunt

Data evaluirii 23.04.2024

Observatii Nu sunt.
speciale
SC TOP SKY VALUATION SRL Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru corporativ ANEVAR Chelu Adrian Claudiu
Intocmit .. S
Autorizatie 0603/2024 Legitimatie 11300/2024

@ AN=VAR®

HATIGHALA & ) DI ROMANIA
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in atentia: Primiria Ghiroda

Referitor: Evaluare Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3, situate in Ghiroda,
str. Sinaia, Nr. 45/A si 45/B, aflate in proprietatea ASOCIATIA CRESTINA MISIONARA DE
CARITATE "EAST EUROPEAN MISSION", fin scopul stabilirii valorii de piatid in vederea
cumpararii.

La cererea dumneavoastrd, am efectuat evaluarea Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si
Corp 3 situate in Ghiroda, str. Sinaia, Nr. 45/A si 45/B. Am inspectat si evaluat proprietatea la care
ne-am referit mai sus, iar raportul de evaluare care urmeaza, prezinti baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului.

fn scopul atingerii obiectivului propus s-au luat in considerare prevederile Standardelor de evaluare a
bunurilor editia 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), activitatea de
evaluare fiind adaptata la specificul activelor din componenta patrimoniului evaluat.

Prin prezenta scrisoare, declarim ci nu avem nici un interes prezent sau viitor in legiturd cu
proprietatea ce face obiectul acestui raport. Valoarea de piaté (rotunjitd) a activului evaluat, estimata
de evaluator este de:

CENTRALIZATOR
Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 $i Corp 3, parcare gi teren Intravilan
Ghiroda, Str. Sinala, Nr. 45/A si 45/B, judet Timig

Valoare de piata estimata pe baza abordarii Valoare de piata (rotunjita)
Specificatie prin venit estimata de evaluator
euro Tei eure le1
Valoare Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3, 1421800 € 7.074.400 1ei | 1.421.800 € 7.074.400 lei
pareare §i teren intravilan e T T T
|din care
Valoare teren intravilan 663.400 € 3.300.900 lei 663.400 € 3.300.900 lei
[ N - T
Valoare Constructii Corp 1, Corp 2 si Corp 3, parcare 758.400 €| 3.773.300 lei | Md -3.773.300 lei

Desi estimdrile facute s-au bazat pe cercetarile noastre §i pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza Indeplinirea exacta a acestora datoritd modificérilor majore ce pot interveni
pe piatd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei
proprietati. Astfel, valoarea estimati de noi in urma evaluarii proprietatii trebuie considerata ca fiind
“cea mai bund estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia valorii de piatd, asa cum
apare ea in Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania)

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:

- Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;

- Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele special, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

- Valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

. o r S Auntor

- Valoarea este o predictie; Ao CHELY
- Valoarea este subiectiva; ADRIAN CLAUDIY
Legitmatta Nr. 11300

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
- Valoarea nu este influentatd de TVA
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1.1 Identificarea si competenta evaluatorului:

Prezenta evaluare este realizati de citre SC TOP SKY VALUATION SRL, Membru Corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0603 valabilid 2024, care semneazi raportul, prin Ing. dipl. Chelu
Adrian Claudiu, Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia 11300 — valabild
2024.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ca analizele, opiniile
si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile §i concluziile personale ale evaluatorului, fiind nepartinitoare
din punct de vedere profesional. in plus, evaluatorul certifici faptul ca nu are niciun interes
prezent sau de perspectivd cu proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de
evaluare si niciun interes sau influentd legaté de partile implicate.

Suma ce revine ca plati pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de citre A.N.E.V.AR. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al AN.E.V.AR.
Proprictatea a fost inspectati personal de evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistentd semnificativi din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai
jos.

La data elaboririi prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie
continud al ANN.E.V.A.R, avidnd incheiatd asigurarea de rispundere profesionald la AON
AllianzTiriac.

Ing. Dipl. Chelu Adrian-Claudiu
Director general SC TOP SKY VALUATION SRL
SC TOP SKY VALUATION SRL, membru corporativ ANEVAR leg. 0603
Membru Titular Evaluator Autorizat ANEVAR leg. 11300
Evaluarea proprietitilor imobiliare EPI
Evaluiri de bunuri mobile EBM
Legitimatie nr. 11300 valabila 2024

Tel. 0728.215.615, e-mail: topskyvaluation@gmail.com

Evaluator autorizat, SC TOP SKY VALUATION SRL
Chelu Adrian Claudiu Director general

Ing. Dipl. Chelu Adrian Claudiu
Fg;\uaonu
g
Vi LAUDIY

Nr. 121300

5, Valabii 2024 |, |@
%:‘;’"laru: “‘"“A "

ANEVEE‘,/' A
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1.2 Identificarea clientului

Client: PRIMARIA GHIRODA

1.3 Identificarea altor utilizatori desemnati

Beneficiar: Priméria Ghiroda
Utilizatorul desemnat: Priméaria Ghiroda

1.4 Activul (activele) supus(e) evaludrii

Denumire: Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3
Situatia actuala a proprietitii: utilizare birouri

Cod postal 307200

Adresa: Ghiroda, str. Sinaia, Nr. 45/A si 45/B, judet Timis

Top: 50039 A1.2 Corp 1: spatii de depozitare si birouri

Top: 50039 A1.3 Corp 2: Scoala, gradinita si cazare

Top: 50039 A1.4 |Corp 3: Sediu administrativ si gradinita

CF nr. 402558 Ghiroda
Proprietar: PRIMARIA GHIRODA .
Dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara

1.5 Moneda evaludrii

Estimarea valorii este prezentatd in RON si EUR, curs BNR 1 euro = 4.9758 lei

1.6 Scopul evaludgrii

Evaluarea este realizat3 in scopul estimarii valorii de piat3 a proprietitii Constructii tip hala si
birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3 in vederea cumpdrdrii.
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

1.7 Tipul/tipurile valorii utilizat(e)

Conform scopului evaludrii, s-a apelat la estimarea “valorii de piata” asa cum este definitd in SEV 100
Cadrul general. Potrivit SEV 104 Tipuri ale valorii, tipul valorii trebuie sa fie adecvat scopului
evaludrii.

Valoarea de piata:

wValoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere”.
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Opinia finala a evaludrii este prezentata in € si lei. Valabilitatea opiniei finale este adecvata doar atét
vreme cat principalele premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea
de cumpirare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (2024) cénd are loc exercitiul
evaludrii. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riméan nemodificate in raport cu cele existente la
data evaluarii 23.04.2024.

Evaluarea realizatid conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piatd a imobilului.
Proprietatea ocupatd de proprietar se evalueaza luind in considerare o posesie liberd (vacanti) si cea
mai bund utilizare a proprietatii. Aceasta consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar
separd valoarea proprietitii de orice avantaj special ce rezulta din ocuparea de cétre proprietar.

1.8 Data evaludrii

Data evaluirii: 23.04.2024

Data inspectiei: 23.04.2024. Inspectia s-a realizat de catre Evaluator Autorizat Chelu Adrian Claudiu,
legitimatie nr. 11300, in prezenta clientului.

Data finalizérii raportului: Forma scrisi a raportului a fost finalizata in 23.04.2024

La baza efectudirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei
evaluarii, dati la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre
evaluator.

1.9 Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitdri ale
acestora

Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurat de client si au fost vizualizate toate componentele
proprietitii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile; in vederea
documentirii si colectarii datelor despre vecinitate si zond, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante

1.10  Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluatorul

in vederea identificarii proprietitii evaluatorul a avut la dispozitie:
Extrs de carte funciard
Planuri
Autorizatii de construire

Informatii primite de la client
e Situatia juridica a proprietitii imobiliare, suprafata proprietatii;
» Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata
(situatie— precizata prin CF)
e Istoricul proprietatii
» Scopul evaluérii
Informatii colectate de evaluator
e Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, stadiul de realizare al constructiilor, etc);
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
Presa de specialitate si evaluatori care isi desfigoara activitatea pe piata locala;
Baza de date a evaluatorului;
Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
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Revista ” Valoarea oriunde este ea ” numarul 40/2023
Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.publi24.ro, etc.;

Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

Costuri de constructie - Cataloage “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE
INLOCUIRE CLADIRI INDUSTRIALE, COMERCIALE, AGRICOLE ST CONSTRUCTII
SPECIALE, Editura IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate prin

TABELE CORECTATE CU INDICII 2023 - 2024 “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI
DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI COMERCIALE, Editura
IROVAL”

Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

1.11  Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative:

In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca
fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate:

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

oo

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeazi si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazi nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror
impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila,
valoarea estimata este invalidata;
Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au fost prezentate fard a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea
legala a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu
are competenta in acest domeniu;
Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietitii. Masuratorile de cadastru sunt
considerate prioritare, iar pentru situatiile in care nu_exista documentatii cadastrale, s-a
argumentat punctual la metoda aplicata. Evaluatorul nu este topograf/topometrist i nu are
calificarea necesard pentru a mdsura si garanta cd locatia §i limitele proprietdfii asa cum au
fost _ele indicate _de client si descrise in _raport corespund cu documentele de

proprietate/cadastrale.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiza structurala a cladirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor;
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& Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau
instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari
care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra
valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ sa
angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

% Nu am realizat niciun fel de investigatic pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Cu ocazia inspectieci nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru
stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

& Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

& Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

& Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informattile si documentele pe care le-a avut
la dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

& Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au
niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona
studiata.

&% Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are
calificarea necesara pentru a face acest demers.

& Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

& Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

& Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze proprietatea evaluata;

& Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile
de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitata exclusiv la acestea;

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

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

& Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificati si descrisd in raport in
ipoteza 1n care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice
neconconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate
invalideazi corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatd de documentele de
proprietate dar pastreaza validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport

Ipoteze speciale: nu sunt

1.12 Tipul raportului care va fi elaborat
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Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, intocmit in conformitate cu standardele
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022, fari nici o deviere de la acestea si cuprinde descrierea tuturor
datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la
indicatia asupra valorii raportate.

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document
destinat publicitatii, fard acordul scris si prealabil al S.C. TOP SKY VALUATION S.R.L. cu
specificarea formei si contextului in care ar urma si fie reprodus sau publicat.

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
persoane, 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.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depund mdrturie 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 reglementdrile deontologice si de conduita
ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport evaluare,
anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de
citre destinatar si pentru scopul precizat.

1.14 Declaratia conformitdtii evaludrii cu SEV

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania)

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordairi si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare(IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

1.15 Descrierea raportului

Lucrarea este structuratd dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaludrii, elemente cu caracter specific care delimiteazi modul de abordare al
evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectirii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;
anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piatd a bunului,
documentele de proprietate, date de piata, fotografii, etc.
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Factorii ESG (de mediu, sociali si de administrare) conform ghid EBA/GL./2020/06

2.1 ESG — ce Tnseamna?

ESG se refera la o serie ampl& de factori
de mediu, sociali si de guvernanth care pot
fi utitizati pentru a evalua modul in care
societhtile gestioneazé performanta si
impactul lor sub aspectul sustenabilitatii.
Acesti factori pot fi evaluaci fie din interior

spre exterior {modul in care operatiunile
societitii afecteazd anumite aspecte legate
de ESG),
in care anumite aspecte ESG afecteaza
societatea). In Figura 1 sunt date exempie
de diferite aspecie legate de ESG.

fie din exterior spre interior {modul

MEDIU SOCIAL GUVERNANTA
= Utilizarea si protectia Conditii de munca = Guvernanid
resurselar de apa Sanatate si siguranta corporativa

s8i marine {Climate
change mitigation
and adaptation}

Pregatirea angajatitor
Dreprurile omutui

» Etich in afaceri
= Anticoruptie
= Taxe responsabile

= Poluarea si economia Relatii cu : ‘
circulara comunitatea = Confidentialitatea si

= Biodiversitate si Adminisirares protectia datelor
ecosistem ‘ produsuiui

Figura 1 — Exemple de diferite aspecte legate de ESG

Sursa: https://bvb.ro/info/Rapoarte/Ghiduri/Ghid_privind raportarea ESG.pdf

In cazul proprietatii analizate nu a fost pus la dispozitie un certificat de performanta energetica. La data
inspectiei nu au fost identificate surse de productie energie verde (solara sau eoliana).

Nu au fost identificati factori ESG (de mediu, sociali si de administrare) care si influenteze valoarea
proprietatii.

Declaratia de conflict de interese

Declar cé atat eu cat si rudele mele de gradul intai:

a) nu suntem implicati in procesarea creditului, in procesul decizional referitor la credit si in procesul
de subscriere a creditului;

b) nu suntem ghidati sau influentati de bonitatea debitorului;

¢) nu ne aflam intr-un conflict de interese efectiv sau potential, actual sau viitor in legatura cu
rezultatul evaluarii;

d) nu avem vreun interes in legiturd cu proprietatea;

e) nu avem legatura cu cumparatorul sau vanzitorul proprietatii;

f) voi prezenta un raport de evaluare impartial, clar, transparent gi obiectiv;

g) onorariul pe care il primesc nu este legat de rezultatul evaludrii.
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a. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect, Descrierea juridica

DIN ROMANEA

Proprietatea evaluatd imobil constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3 si teren
intravilan este situat in Ghiroda, str. Sinaia, Nr. 45/A si 45/B. Aceast3 adresa se afla in Vatra satului;
accesul la imobil se face pe un drum asfaltat drum public strada Sinaia.

Dreptul de proprietate al imobilului este inscris in: CF 402558 Ghiroda.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
124481 / 21/08/2008
Act nr. 0;

Intabulare, drept de PROPRIETATEedilicare, dobandit prin Construire, Al.l

2 cota actuala 1/1

1) EAST EUROPEAN MISSIONS
Intabulare, drept de PROPRIETATEedificare, dobandit prin Construire, AlZ2,A13,A14
cota actuala 1/1
1) ASOCIATIA CRESTINA MISIONARA DE CARITATE "EAST EUROPEAN MISSION*®

’ i ierii nr. 4. .03. 9 i A CRESTINA
45784 [ OER0TS | o et I e s e
Act Administrativ nr. contract nr. 588, din 26/11/1993 emis de COMUNA GHIRODA;
Se respinge cererea de reexaminare Imoptriva incheierii nr. Al,Al.1,A12, Al1.3,AL4
B5 (269187/20.12.2018 formulatd de Asociatia Crestind Misionara de
Caritate "EAST EUROPEAN MISSIONS”.

83

164302 / 07/08/2019
Act Administrativ nr. HCL 14, din 22/01/2019 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! GHIRODA;
B6 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) COMUNA GHIRODA, CiF:5517220, domeniui privat

C. Partea lli. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

43402 / 25/02/2020
Act Administrativ nr. 10, din 04/02/2020 emis de ASOCIATIA CRESTIN MISIONARA S| DE CARITATE EAST
EUROPEAN MISSIONS:
c8 Se noteaza contract de inchiriere pe o pericada de 24 luni de la Al.3
01.05.2020 pana la 01.05.2022
1) BISERICA CRESTINA BAPTISTA PROVIDENTA, CIF:40322200

Valoarea proprietitii a fost determinati in ipoteza cii proprietatea este liberi de sarcini.

b. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie elemente de mobilier.

¢. Date despre zond, oras, vecindtati si amplasare

Zona:

- Vatra satului, formati din hale cu regim de iniltime P, P+1E, cladiri comerciale tip P, P+1E,
din Ghiroda

- Unitafi comerciale: la distanta micé, Piata Ghiroda, Lidl, Carrefour, lulius Mall

- Unitate de invatimant: amplasate la distanta mica, Gradinita, Scoala Gimnaziala
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- Unitati medicale: amplasate la distanta medie.

- Sedii de banci: amplasate la distanta medie.

- Institutii de cult: Biserica Ortodoxa Ghiroda, amplasaté in apropiere.
Utilitati:

Retea de energie electrica: existentad
Retea de apa: existenta

Retea de gaze: existenta

Retea de canalizare: existenta functionala
Artere de circulatie:

- Auto: drum public. Calitatea retelelor de transport: asfaltat cu circulatia pe o banda cu un sens.
Trasee suprafata: autobuz la 500 metri
Statie de autobuz: la distanta micd 500 metri
Trafic auto crescut.

- Trafic pietonal mediu.

Informatii despre amplasament

Imobilul se afld in Vatra satului a localitétii Ghiroda.

Imobilul se afla in vatra satului a localitatii Ghiroda in apropierea E70-DN6 (Timisoara -Lugoj).
Zona este una cu un ambient civilizat si poluata fonic.

Accesul se realizeazi din Str. Sinaia. Drumul de acces este asfaltat. Datorita amplasarii bune
se realizeaza o deplasare facila citre toate zonele limitrofe.

in zona sunt amplasate: proprietati similar, proprietati rezidentiale si terenuri libere.

Zoni rezidentiald/comerciald cu spatii comerciale/ case

- Aeroportul International Traian Vuia;

- Platforma industriala Dura;

- Platforma industriala Hela;

- Spatii depozitare si logistice - Dunca;

- Benzinarii;

- Hoteluri si pensiuni;

- Padurea Verde;

- Gradina Zoologica;

Pani la data intocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un dezavantaj al zonei
care sa afecteze valoarea proprietatii imobiliare analizate.
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d. Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Imobil Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3.

Informatii despre amplasament

Terenul este intravilan, avand categoria de folosinta curti constructii, cu 2 fronturi stradale la drumul
de acces,. Din punct de vedere topografic, acesta este plan, avind forma dreptunghiulara, 1 front
stradal la strada Sinaia.

imprejmuire si amenajirile terenului (amplasamentului). Terenul este amenajat pentru
functionarea unui spatiu spatii comerciale/birouri, beneficiaza de alei de circulatie pietonale
exterioare.

Amplasare in localitatea Ghiroda, Vatra satului imobilul analizat are vecinatifile:
E — cimitir, V — casd, S — constructii birouri, N — casd

Imobil Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3

Aria ana
Nr. cad Descriere Aria utila construita construita | Regim de
) mp ~ desfasuratd | naltime
p mp
Top: 50039 A1.2 Corp 1: spatii de depozitare si birouri 444,80 360,00 360,00 P
Top: 50039 A1.3  |Corp 2: Scoala, gradinita si cazare 782,90 527.00 1.054,00 P+1
Top: 50039 A1.4  |Corp 3: Sediu administrativ si gradinita 819,30 479,00 958,00 P+1
LR Suprafata totala constructil = | 2.047,00 | 1.366,00 | 237200 | mp
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1. DESCRIEREA CONSTRUCTIE: Corp 1
DATE GENERALE: Tipul constructiei: hala/spatii depozitare si birouri

Pif an 1995

Regim de indltime: P + supanta

Suprafata construitd: Sc =360 mp
Suprafata construitd supanta: Sc = 120 mp
Suprafatd construitd desfasuratdi= 360 mp
Suprafata utili totald = 444,8 mp

ORIENTARE: Fatada orientata spre Sud

CARACTERISTICI:

Fundatii: beton

Structura: lemn

Compartimentare: lemn + caramida

Plangeu: lemn

Acoperis: sarpantd din lemn cu invelitoare din sindrild bituminoasa
Zugriveli: lavabile

Tamplarie: PVC cu geam termopan

Pardoseli: pardoseli din beton in spatiul de depozitare, parchet laminat in birouri si gresie in spatiile
umede

Peretii sunt tencuiti, gletuiti si zugraviti cu vopsea lavabila.

In bai faianta+ gresie

Tamplarie: usi din lemn geamurile sunt din Aluminiu cu geam termopan
Centrala pe gaz

Instalatie electrica

Nr. incapere Denumire incapere Suprafata [mp] Nr. incapere Denumire incapere Suprafata [mp)
1 Garaj 243 10 Camer3 94
2 nclipers 36 1 Dabara 14
3 Incipere 506 12 Debara 05
4 incipere 163 13 Baie 44
5 Bucitirie 105 14 Camer3 136
6 Baie 53 15 Camerd 136
7 Tncipere 86 16 Camer 170
8 Tncapere 86 17 Camerd 72
g Scard 62 18 Camerd B8
Supratata Ut Partes 3440 19 Debara 14
Supralata Total3 Parer 344.0 20 Debara a5
Execifard. Data: 21 Hol 87
ng. TRANDAFIR SANDU o o2 2 Camerd 130
Categoria B, Seris RO-TM-F, nr, 0055/29.11.2010 A
5.C. DAFIR CADCONSULT SR.L 2 Dahard &3
Clasa L, Seria RO-B-J, nr. 1656/23.09.2010 Suprafata Utia Etaj 100.8
TRAND TRANDAFIR Suprafata Totald Etaj 1008
SANDU
Cat ia B, Seri
AFIR iy BiEch SUPRAFATA UTILA C2 - CORP 1 = 444.8mp
N£055/29.11.2010 SUPRAFATA TOTALA C2 - CORP 1= 444.8mp
SA N D U 2024.02.15
17:58:24 +02'00"
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2. DESCRIEREA CONSTRUCTIE: Corp 2
DATE GENERALE: Tipul constructiei: Scoala, gradinita si cazare

Pif an 1995
Regim de indltime: P + 1E
Suprafata construita: Sc = 527,00 mp
Suprafatd construitd desfasuratdi= 1054 mp
Suprafata utili totala = 782,9 mp
ORIENTARE: Fatada orientata spre Sud
CARACTERISTICI:

Fundatii: beton

Structurd: lemn si cardmida

Compartimentare: lemn + caramida

Planseu: lemn

Acoperis: sarpantd din lemn cu invelitoare din tabla

Zugriaveli: lavabile

Tamplarie: PVC cu geam termopan

Pardoseli: pardoseli din beton in spatiul de depozitare, parchet laminat in birouri si gresie in spatiile
umede

Peretii sunt tencuiti, gletuiti si zugraviti cu vopsea lavabila.

In baie pe pereti este aplicata faianta

Tamplarie: usi din lemn geamurile sunt din PVC cu geam termopan
Centrala pe gaz

Instalatie electrica

Nr. incap: Denumire incap 2 fmp] | Nr.incap Denumire ncap: Suprafata [mp] | Nr.incap Denumire incap fata {mp]
2 cipere 25 14 Bucitine 255 Fid incipere 63
3 Tncapere 83 15 Magazie 4.1 Suprafaia Uti3 Parter 2042
4 Incipere ns 16 Camera tenicd 120 1 Teras3 acces 103
5 Baie 34 18 inclpere 22 12 Terasd acces 131
6 Grup sanikar 5.4 19 Incapere 23 17 Terasa acces 98
7 Grup sanitar 97 0 Incépere 20 21 Teras3 acces 136
8 Scara 45 » incipere 186 Suprafala Totall Parter 4410
9 Hol 435 23 Hol 156
N N T B | S
1 Hol 28 2 Goup sanitar 62
13 Sai de mese 562 2% Grup sanitas 77

Nr. incap: D P Suprafaia fmp] | Nr. incap O fmel | M. incap D cap 5]
2 ncipere M43 41 Baie 27 54 Hal 32
% incipere 0.2 42 Incipere 26 5% incipere 42
0 incipere 86 43 Incipere n2 58 Baie 55
n ol 27 4 Baie 27 &7 incipere 75
2 Bae 27 45 Baie 27 [ Hot e
3 Bucitire 35 ] Incipere ny - incipers s
% Grup sanar 83 48 incipere 28 Suprafata Ui Etaj 3887
36 Grup saviar 183 49 Sale 27 k] Baloon 02
a7 Hol 725 50 Baie 27 30 Baicon 95
38 incipee 253 5 incipere n7 4 Baloon Cil
40 inc3pere 20 53 inclpere 125 52 Baicon 105

SUPRAFATA UTILA C3 - CORP 2 = 782.9mp SUPRAFATA TOTALA C3 - CORP 2 = 868.3mp Suprafata Totald Exaj 4213
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3. DESCRIEREA CONSTRUCTIE: Corp 3

DATE GENERALE: Tipul constructiei: Sediu administrativ si gradinita
an 2009
Regim de inaltime: P+1E
Suprafata construita: Sc =479 mp
Suprafatd construita desfasuratd = 958 mp
Suprafata utila totald = 819,3 mp
ORIENTARE: Fatada orientata spre Est
CARACTERISTICI:

Fundatii: beton

Structurd: lemn si caramida

Compartimentare: lemn + caramida

Planseu: lemn

Acoperis: sarpantd din lemn cu Invelitoare din tigla

Zugraveli: lavabile

Tamplarie: PVC cu geam termopan

Pardoseli: pardoseli din beton in spatiul de depozitare, parchet laminat in birouri si gresie in spatiile
umede

Peretii sunt tencuiti, gletuiti si zugraviti cu vopsea lavabila.

In baie pe pereti este aplicata faianté

Témplarie: usi din lemn geamurile sunt din PVC cu geam termopan
Centrala pe gaz

Instalatie electrica

Nr. incap Denumire incap fmp} | Nr.incap Denumire incap prafata [mp] | Nr.incap Denumire incap ; {mp}
3! incipere 1040 14 Bucatine 196 - incapere 38
4 Hol 35 15 Incipere 09 % Incapere 142
5 Grup sankar 42 16 inclipere 322 b Ircapece 19.8
6 Hol 38 17 Tncapere U8 Supratata U Parter 3982
7 Grup sanitar 64 18 Hal 78 1 Torasd actes 105
8 Tnciipers 79 19 Grup sanitar 56 2 Tecasi acces 105
9 Depoziare 33 0 Giup sanitar 37 Supraiata Totad Parter 4192
10 Camera tehnica 1] 2 Camara tshnica 3
12 Incipere 7.8 3 Depazitare 60
3 Buctirie 202 24 Tncipere 107

Nr. incap Denumire incap up fmp]
b] incipare 78
. incipere ne
0 fncipare ;20
N incapere 174
2 incipare 30
<3 Tnclpere 87
Supralata Liith Bty €211
Suprafata Tolad Etaf 4214
SUPRAFATA UTILA C4 - CORP 3 = 819.3mp
SUPRAFATA TOTALA C4 - CORP 3 = 840.3mp
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4. DESCRIEREA CONSTRUCTIE: parcare betonata
DATE GENERALE: Tipul constructiei: parcare

an 2002

Regim de inaltime: P

Suprafata construita: Sc = 400 mp

Suprafata construitd desfasuratd = 400 mp

CARACTERISTICI:

Fundatii: beton/piatra concasata
Structura: beton armat/piatra concasata
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a. Considerente generale

Piatd imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numairul de vanzitori si cumparatori care actioneazi este relativ mic, proprietétile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, mirimea avansului de plata, dobanzile, etc.. In general, proprietatile imobiliare
nu se cumpdra cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactie este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul
si varsta participantilor la piafi pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind
proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidential/ administrative,
comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a
proprietatii.

Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparétori si vanzitori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piatd presupune cid bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori i vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului,

precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si doringele
individuale.

Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliard, este
fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul obtenabil
va depinde de numarul cumpiritorilor si al vAnzatorilor de pe o anumité piata, la data evaluarii.
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Previziunile economice de toamna ale Comisiei
Europene pentru Roméania: 1,8% crestere economica in
2023 si 2,2% in 2024

Previziunile economice de toamné ale Comisiei Europene pentru Romania: 1,8% crestere economica in 2023
5i2,2% in 2024
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Dupa un an 2022 cu o crestere importantd, economia Roméniei urmeaza s incetineasca, estimandu-se
ci PIB-ul real va creste cu aproximativ 2 % in urmatorii ani, din cauza inflatiei in urcare, a indspririi
conditiilor financiare si a urmdrilor razboiului de agresiune al Rusiei impotriva Ucrainei. Se
preconizeaza ca inflatia va atinge un nivel maxim la sfarsitul anului 2022 si ca va riméne la un nivel
ridicat in 2023, inainte de a scidea in 2024. Somajul se va mentine la aproximativ 5-6 %. Se estimeazi
ci deficitul public va scidea treptat pana la 4,8 % in 2024, ca urmare a veniturilor ridicate si a scaderii
cheltuielilor curente ca pondere din PIB, in principal pe fondul unei cresteri semnificative a PIB-ului
nominal. Ponderea datoriei in PIB va fi de circa 47,6 % in 2024,

In ansamblu, se estimeazi ci PIB-ul real va inregistra o crestere cu 5,8 % in 2022, cu 1,8 % in 2023 si
cu 2,2 % in 2024. in privinta riscurilor, previziunile macroeconomice inclina citre o evolutie negativa,
deoarece intarzierile in ceea ce priveste punerea in aplicare a planului de redresare si rezilienta al
Romaniei ar putea reduce investitiile si cresterea economica.

Pe misuri ce inflatia continud s3 duci la reducerea veniturilor disponibile ale gospodariilor populatiei,
se preconizeazi ca in trimestrul I al anului 2023 activitatea economica va continua sé se contracte. Se
preconizeazi ci cresterea economici va reveni in Europa in primévari, deoarece inflatia isi relaxeaza
treptat influenta asupra economiei. Cu toate acestea, avand in vedere dificultitile puternice care
franeaza in continuare cererea, activitatea economicé va fi modesta, cresterea PIB ajungand la 0,3 %
in 2023 in ansamblu, atat in UE, cét si in zona euro.
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Se preconizeaza ¢, pana in 2024, cresterea economici isi va recéstiga treptat forta, ajungand in medie
la 1,6 % in UE si la 1,5 % in zona euro.

Inflatia nu a atins inca nivelul maxim inainte de relaxarea treptata

Se preconizeazi ca valorile inflatiei mai ridicate decat cele preconizate in primele zece luni ale anului
2022 si presiunile tot mai mari asupra preturilor au dus la cresterea inflatiei la sfarsitul anului si au
ridicat rata anuala a inflatiei la 9,3 % in UE si la 8,5 % in zona euro. Se preconizeazi cd inflatia va
scidea in 2023, dar va raméne ridicata la 7,0 % in UE si la 6,1 % in zona euro, Tnainte de a se tempera
la 3,0 % si, respectiv, 2,6 % in 2024.

In comparatie cu previziunile intermediare din var, aceasta reprezinti o revizuire in sens ascendent de
aproape un punct procentual pentru 2022 si de peste doud puncte procentuale in 2023. Revizuirile
reflectd in principal preturi cu ridicata semnificativ mai mari la gaze si energie electric, care exercitd
presiuni asupra preturilor cu améanuntul la energie, precum si asupra majoritatii bunurilor si serviciilor
din cosul de consum.

Cresterea economici sciizutii, inflatia ridicata si masurile de sprijin pentru energie afecteaza
deficitele

Cresterea nominala puternic3 in primele trei trimestre ale anului si eliminarea treptata a sprijinului legat
de pandemie au determinat o reducere suplimentard a deficitelor publice in 2022, in pofida noilor
masuri adoptate pentru a atenua impactul cresterii preturilor la energie asupra gospodariilor si
intreprinderilor. Dupi ce a scazut la 4,6 % din PIB in 2021 (5,1 % in zona euro), se preconizeaza ca
deficitul in UE va continua sa scadi la 3,4 % din PIB in acest an (3,5 % in zona euro).

Cu toate acestea, in 2023, deficitul public agregat va creste din nou usor (la 3,6 % in UE sila 3,7 % in
zona euro), pe masurd ce activitatea economica se deterioreaza, cheltuielile cu dobanzile cresc, iar
guvernele extind sau introduc noi masuri discretionare pentru a atenua impactul preturilor ridicate ale
energiei. Retragerea planificati a acestora in cursul anului 2023 si reluarea cresterii economice ar trebui
si reduci ulterior presiunea asupra bugetelor publice. Prin urmare, deficitul este estimat la 3,2 % din
PIB in UE si la 3,3 % in zona euro in 2024.

in perioada analizati in previziuni, se preconizeazi o reducere suplimentard a ponderii a datoriei
publice in produsul intern brut in UE, de la 89,4 % din PIB in 2021 la 84,1 % din PIB in 2024 (si de la
97,1 % la 91,4 % in zona euro).

Un grad exceptional de incertitudine

Perspectivele economice riméin marcate de un grad exceptional de incertitudine, intrucat rizboiul de
agresiune al Rusiei impotriva Ucrainei continud, iar potentialul aparitiei unor noi perturbari economice
este departe de a fi epuizat.

Cea mai mare ameninfare este reprezentatid de evolutiile negative de pe piata gazelor si de riscul de
penurie, in special in iarna 2023-24. Dincolo de aprovizionarea cu gaze, UE raméane expusd in mod
direct si indirect la noi socuri asupra altor piete de marfuri care reactioneazi la tensiunile geopolitice.

Inflatia de lunga durati si eventualele ajustiri dezordonate de pe pietele financiare mondiale la noul
mediu cu rate ridicate ale dobénzii riman, de asemenea, factori de risc importanti. Ambele sunt
amplificate de potentialul de neconcordanta intre obiectivele de politica bugetar si cele de politicd
monetara.
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https://romania.representation.ec.europa.eu/news/previziunile-economice-de-toamna-ale-comisiei-
europene-pentru-romania- 1 8-crestere-economica-2023-si-2022-11-14 ro

Evolutia principalilor indicatori macroeconomici din economia
romaneasca in perioada 2020-2024

1. Evolutii macroeconomice in anul 2020 Conform datelor publicate de Eurostat, in primele 9 luni din
anul 2020 economia roméneasci a consemnat o reducere a volumului activitétii cu 5% pe seria bruta
si cu 4,5% pe seria ajustatd sezonier, comparativ cu perioada similard din 2019. Datele statistice
plaseazi Romania in grupul tirilor europene cu cele mai mici scéderi in perioada ianuarie-septembrie
2020, fiind depisita de cteva state relevante precum Irlanda (singura pe crestere), Polonia, Suedia,
Bulgaria, Olanda, ceea ce demostreaza faptul ca politicile guvernamentale au avut un efect favorabil
de atenuare a socului crizei COVID.

Rominia a fost afectatd de doi factori negativi, unul fiind criza Covid, iar celélalt determinat de
conditiile climatice nefavorabile care au condus la reducerea valorii adaugate brute din agriculturad cu
29% in trimestrul Il comparativ cu aceeasi perioada din anul anterior i cu 23,2% in primele 9 luni ale
anului 2020. Chiar si asa, sciderea de 5% este la jumitate fati de scaderea economici a unor economii
dezvoltate precum Spania (-11,6%), Marea Britanie (-11,2%), Italia (-9,8%) si Franta (-9,6%).

Un semnal pozitiv important este dat de faptul ca investitiile brute din economie (formarea bruta de
capital fix - FBCF) au inregistrat o crestere de 4,4% in primele 9 luni, avand cea mai importanta
contributie pozitiva la dinamica produsului intern brut, respectiv 1,1 puncte procentuale. Investitiile au
fost stimulate de cheltuielile guvernamentale de capital, iar o parte dintre acestea se regisesc in
activitatea de constructii care a avut de asemenea o crestere consistenta in aceastd perioadd, respectiv
12,7% ca valoare adiugati brutd. Constructiile au fost urmate de sectorul informatiilor si
comunicatiilor, in expansiune cu 10,6%.

La polul opus, determinate de situatia varfului crizei economice din trimestrul al II-lea, s-au pozitionat
activititile cu scaderi in perioada ianuarie-septembrie 2020 (valoarea adaugati brutd), precum cele
culturale si recreative (-25,4%), industria (-11,2%), grupa comertului, transporturilor, hotelurilor si
restaurantelor (-4,7%). Remarcim si o reducere a volumului exporturilor de bunuri si servicii (-12,1%)
in corelatie cu evolutia din industrie, ca urmare a blocajului cererii pe pietele externe, precum si o
reducere mai atenuatd a volumului importurilor de bunuri si servicii (-7,5%), partial sustinute de
cererea interna in investitii.

In ceea ce priveste consumul privat, acesta a inregistrat pe primele 9 luni o reducere de 4,8% (cu o
contributie de -3,1 pp), influenta nefavorabila provenind din zona serviciilor pentru populatie (-20,2%).
Totusi, este de evidentiat faptul ca revenirea comertului cu amanuntul, incepind cu a doua jumitate a
anului 2020, s-a regasit, in mod direct, in componenta cumpariri de marfuri care a inregistrat in primele
9 luni o dinamica reala de 1,1%.

Totodati, misurile impuse de criza sanitard au determinat suplimentarea cheltuielilor pentru sandtate
si a celor sociale efectuate in vederea limitarii raspandirii virusului COVID 19, ceea ce a condus la o
crestere cu 11,7% a consumului colectiv efectiv al administratiei publice in primele 9 luni din 2020 (cu
o contributie pozitiva de 1,1 pp).

Inflatia anuali a continuat pe tot parcursul anului traiectoria descendentd manifestatd incd din prima
parte a anului, ajungand in luna decembrie la un minim de 2,06%. Reducerea ratei inflatiei a avut loc
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in conditiile unei contractii a cererii interne, a cédror efecte au fost atenuate partial de o depreciere a
monedei nationale fa.i de euro in medie de 1,9%. Incetinirea ratei anuale a inflatiei din ultimele luni a
fost determinati de sciderea pre.urilor legumelor .i fructelor pe fondul unei oferte in cre.tere, dar .i a
unui efect de bazi inregistrat pentru unele produse alimentare. Evolutia a fost atenuati partial de
majordrile consemnate in luna decembrie la combustibil i tigari.

Figura 1. Evolutia ratei anuale a inflatiei
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In medie, inflatia a inregistrat in anul 2020 un nivel moderat, de 2,63%, cresteri peste medie
remarcandu-se la preturile alimentare (4,80%) .i la tarifele pentru servicii (3,10%), in timp ce preturile
marfurilor nealimentare s-au majorat doar cu 1,01%.

Figura 2. Dinamici lunare ale principatilor indicatori sectoriali
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Cele mai afectate activititi economice de la aparitia pandemiei continud sd ramana hotelurile si
restaurantele, alaturi de alte serviciile pentru populaie. In primele 11 luni, volumul cifrei de afaceri
pentru serviciile de piatd prestate populatiei s-au redus cu 35,6%, in special ca urmare de sciderii
activitatii agentiilor de turism cu 42,8%, in timp ce hotelurile .i restaurantele .i-au diminuat activitatea

www.top-evaluari.ro Pagina 241|102



P 4 %\\ MEMBRU CORPORATIV
)

%) AUTORIZATIE 0603
— A
Nr. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340 . AN ‘—v R
1SO 9001:2015 SO/CEI 27001:2013 o1 ROMAMA

T \ TOP SKY VALUATION

cu 32%. Ultimele doui luni au fost marcate de reluarea contractiilor volumului de activitate din aceste
domenii, cauzate de intensificarea masurilor de distantare fizica impuse odati cu aparitia celui de al
doilea val al pandemiei. Impactul negativ a fost vizibil in special pentru sectorul jocurilor de noroc si
cel al agentiilor de turism, sciderile ca dinamica anuala fiind in luna noiembrie de 77,3% si respectiv
62,5%.

2.Perspective macroeconomice 2020 — 2024

Contextul international indici persistenta riscurilor la perspectiva de redresare, desi au fost dezvoltate
o serie de vaccinuri cu o eficacitate ridicatd in testare. Perspectiva pe termen scurt este incerta in special
in contextul aparitiei de noi focare si de posibilitatea escaladdrii unor tensiuni geopolitice. O serie de
state din zona Euro au fost fortate si impund noi perioade de carantini, ceea ce poate afecta cererea
externi, consumul privat si investitiile. Dacd turismul va fi in continuare afectat, perspectivele de
crestere pot avea de suferit, in special in statele care se bazeaza pe aceasta ramura. Intérzierile in cazul
productiei, achizitionarii si distributiei vaccinului, o posibild eficacitate sub asteptari a acestuia sau
continuarea restrictiilor legate de pandemie pot intirzia revenirea economiilor.

Chiar dac# pandemia este {inuti sub control, daunele provocate in 2020 pot fi mai pronuntate decat s-
ar fi asteptat. Consumatorii §i mediul de afaceri pot avea un comportament mai restrictiv, cu influenta
asupra cheltuielilor si investitiilor. Accesul la creditare, in contextul unui nivel scizut al ratelor
dobanzii poate ajuta societitile cu probleme si supravietuiascd, iar pe cele mai dinamice s isi
sporeascd productivitatea. Totugi, gradele ridicate de indatorare pun presiune suplimentard pe
activitatea economici si pot crea turbulente pe pietele financiare.

Figura 3. Evolutia P1B i contributia ramurilor la cresterea economici pe trimestre 2020
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Riscurile identificate care pot influenta estimarea cresterii economice din anul curent, in special in
primul semestru, sunt severe si interconectate, dublate de un grad ridicat de incertitudine cu privire la
aparitia de noi focare In contextul pandemic, implementarea vaccinului, viteza redresarii principalilor
parteneri comerciali, schimbirile de comportament ale consumatorilor etc. Riscurile asupra dinamicii
economice sunt preponderent de natura externd, economia Roméniei fiind strans dependenta de situatia
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schimburilor comerciale cu Zona Euro la nivelul unor activitati din industrie cu valoare addugata
ridicata.

Pentru perioada 2022 - 2024, ritmul mediu anual de crestere economica estimat este la 4,9% cu un vérf
in anul 2023 de 5%, an in care este de asteptat a se realiza o absorb.ie mai consistenta a fondurilor
europene. Pe partea cererii, formarea bruta de capital fix va reprezenta unul din factorii principali ai
cresterii economice, cu un ritm anual de 9%, scenariul luind in calcul impactul fondurilor europene
alocate atit prin programul PNRR, cit si cele din cadrul financiar multianual. Exportul net va continua
sa aiba o contribu.ie negativa, dar efectul de frAnare asupra cresterii economice se va diminua treptat.
Pe partea ofertei, sectorul cel mai dinamic va fi cel al constructiilor pentru care se prevede un ritm
mediu anual al valorii adaugate brute de 8,8%, in concordan.a cu cre.terea estimata pentru investifii.
De asemenea, pentru sectorul tertiar se estimeaza un avans mediu anual de 4,6% accentul fiind pus pe
dezvoltarea serviciilor moderne (IT, servicii pentru intreprindere, etc.). Pentru sectorul industrial,
ritmul mediu anual de crestere este estimat la 4,5%, cu dezvoltarea cu precadere a ramurilor cu aport
sporit de valoare adaugata bruta.

Scenariul actual se bazeazi pe o absorbtie prudenti a fondurilor UE pe cele doua axe, cadrul financiar
aferent perioadei de programare 2014-2020 si Fondul de Redresare si Rezilientd, in concordanta cu
tendinta anilor precedenti. O modificare a gradului de absorb.ie poate induce modificiri in ambele
sensuri in ceea ce prive.te formarea brutd de capital fix .i, adiacent, asupra pietei muncii.

https://cnp.ro/prognoze-macroeconomice/

Piata spatiilor comerciale

Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile tipice ale investitorilor si chiriasilor. Pe piata imobiliara se tranzactioneaza bunuri unice
cu amplasament fix, cu valori relativ mari, care necesita putere de cumparare mare si timp indelungat
pentru recuperarea investitiei sau revanzarea acestora. Piata imobiliara este alcatuita din participantii
pe piata angajati in tranzactii comerciale, sau, altfel spus, dintr-un grup de persoane — fizice sau juridice
— care sunt in contact unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. In Romania existau, anul
trecut, aproximativ 75 de metri patrati de spatiu de retail modern la 1.000 de locuitori, de 3,5 ori mai
putin decat media spatiului de retail modern din tari precum Polonia, Cehia, Ungaria, Austria sau
Germania. Si chiar daca nimeni nu se mai asteapta sa vada prea curand ratele consistente de crestere
din perioada 2003-2008, perspectivele raman, deci, incurajatoare. Pana in 2020, retailul ar urma sa
creasca pana la 26 de miliarde de euro, adica un plus de aproape doua treimi fata de 16 miliarde de
euro nivelul actual, arata un studiu al Oxford Economics, citat intr-un raport al firmei de consultanta
imobiliara Jones Lang LaSalle. Tara noastra ofera in continuare un potential bun de dezvoltare pentru
retelele de comert modern, in special pentru cele internationale.

Conform unui studiu Contrast Management-Consulting, principalii factori care determina atractivitate
pentru spatiile comerciale sunt:

- Potentialul de extindere geografica a retail-ului — stocul de spatii moderne la mia de locuitori era in
2012 de aprox 75 mp, de 3,5 ori mai mic decat media tarilor cu o piata de retail matura;
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- Costurile de extindere au ajuns la nivele atractive care ofera potentialul unui randament bun pe termen
mediu si lung — ca urmare a reducerii preturilor la proprietatile imobiliare, la materiale de constructii
si chiar la marfuri;

- Gradul de consolidare a comertului modern este inca redus in comparatie cu pietele mature (~ cota
de piata a primilor 5 jucatori este de 33% vs medie de 50-60% in piete mature), iar comertul traditional
in scadere ofera o buna oportunitate de a castiga cota de piata cu costuri mult mai mici decat in cazul
unor piete puternic consolidate.

- Nu in ultimul rand, perspectivele inca bune de crestere ale puterii de cumparare si ale consumului pe
termen mediu si lung. Diverse studii internationale vad Romania ca avand printre cele mai bune
perspective de crestere economica, in regiunea Europei de Sud-Est. Bineinteles, materializarea acestor
perspective depinde de evolutia de ansamblu a economiilor din zona UE.

Piata spatiilor comerciale din Ghiroda este una dintre cele mai dezvoltate din tara, in ceea ce priveste
spatiile de strada si unitatile de sine statatoare. Printre acestea din urma se gasesc nume importante in
retail: Metro Cash&Carry (doua unitati), Selgros Cash&Carry (1 unitate), Auchan Hypermarket (3
unitati), Carrefour Hypermarket (1 unitate), Kaufland Hypermarket (3 unitati), Profi Supermarket (28
unitati), Penny Supermarket (2 unitati), Lidl Supermarket (5 unitati), Carrefour Supermarket (3 unitati),
Unicarm Supermarket (10 unitati), Decathlon — articole sportive (1 unitate).

Sectorul centrelor comerciale este in continuare reprezentat de Tulius Mall, Ghiroda Shopping City,
Bega Shopping Center, Euro Shopping Centre, Kappa Shopping Centre si Galeria 1 Shopping Centre.
In ceea ce priveste sectorul DIY, pe piata din Ghiroda, sunt prezenti urmatorii operatori: Dedeman
Lerroy Merlin, Hornbach

Spatiile comerciale stradale sunt concentrate in zona ultracentrala (Piata Victoriei, Piata Unirii, Piata
Alba Iulia), zona semicentrala (Blvd. 16 Decembrie 1918, Gheorghe Lazar), artere situate in cartiere
(Calea Aradului, Calea Sever Bocu, Calea Sagului). Cele mai importante branduri, atat autohtone cat
si internationale, sunt grupate in aceste zone comerciale. Cei mai importanti chiriasi ai unor asemenea
spatii provin din sectoare de activitate variate, cum ar fi: imbracaminte, incaltaminte, telefonie mobila
(Vodafone, Orange, Digi), restaurante si fast-food (McDonald’s, KFC, Fornetti), health & beauty
(SensiBlu, Catena), banci (BRD — Groupe Societe Generale, Reiffeisen, ING Bank, Banca
Transilvania, Unicredit, OTP, etc).

Chirii

Atat chiria prime, cat si yieldul prime au ramas la nivelul anului 2013 — 10-25 euro/ metru patrat /luna
pentru spatiile comerciale stradale si 20 euro/ metri patrati / luna pentru spatii situate in centrele
comerciale. Este de asteptat ca acesti indicatori sa ramana neschimbati in viitorul apropiat, pe fondul
situatiei economice si politice actuale. Yieldul prime in Bucuresti atat pentru centre comerciale
(8,75%), cat si pentru retailul stradal (10,25%) are printre cele mai mari valori in randul capitalelor
tarilor din Europa Centrala si de Est. In Ghiroda, chiriile pentru spatii comerciale in zonele comerciale
ultracentrale (Piata Victoriei si strada Alba Tulia) sunt situate intre 10 si 20 euro/mp lunar. Pentru
spatiile comerciale situate semicentral (bulevardul 16 Decembrie 1918 si Gheorghe Lazar) se percepe
o chirie de 8-15 euro/mp, in timp ce pentru spatiile comerciale din zone mediane, nivelul chiriilor se
situeaza intre 5 si 10 euro/mp.
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TENDINTELE 2023 PENTRU SPATIILE DE BIROURI

Tendintele 2023 pentru spatiile de birouri

Spatiile de birouri au suferit o serie de schimbéri majore in ultimii ani. Cele mai multe dintre aceste
schimbiri au inceput odati cu restrictiile din domeniul sanatatii publice de la inceputul pandemiei
COVID-19, care au dus la o crestere brusci si dramatica a frecventei muncii la distantd. Cand au luat
sfarsit restrictiile, a inceput dezbaterea controversati privind ,,revenirea la locul de munca”. Dar acum,
la aproape 3 ani de la inceputul pandemiei, cercetirile aratd ci munca la distanta a devenit din nou o
caracteristicd mai putin intilniti, 80% dintre cele mai importante organizatii din lume lucrand in
prezent intr-o maniera hibrida, iar acest lucru este putin probabil si se schimbe.

Viitorul spatiilor de birouri poate fi complicat si greu de prezis. De aceea, va impartisim cateva dintre
previziunile pentru viitor, care se bazeaza pe o analizi a industriei realizata de expertii de la Gartner.
Pe termen mai lung, compania de cercetare di credit organizatiilor care au un departament insdrcinat
cu strategia privind experienta la locul de munca - pani in 2024, acestea vor avea cu 80% mai multe
sanse de a oferi un nivel ridicat de satisfactie a angajatilor fatd de locul de muncé. Potrivit cercetarii,
un numir tot mai mare de investitori din domeniul imobiliar corporativ au inceput sa isi creeze echipe
de experienti la locul de munca. Acest lucru se datoreaza faptului ¢ din ce n ce mai mulfi lideri din
industrie au Inceput sa recunoasca beneficiile financiare care decurg dintr-o experientd Tmbunitatita la
locul de munca, inclusiv reducerea costurilor cu cifra de afaceri, cresterea productivitatii angajatilor si
imbunatatirea venitului net din exploatare, respectiv profitabilitatea unei anumite investitii.

Conform Gartner, pana in 2025, alocarea spatiului de lucru al companiilor va trece de la 70% posturi
de lucru individuale si 30% spatiu de colaborare la 30% spatiu individual si 70% spatiu de colaborare.
Spatiile de lucru colaborative, cum ar fi sélile de sedinte, sunt inca semnificativ de importante pentru
angajatii din prezent. Cercetirile efectuate de Gartner sustin aceste constatari si chiar merg mai departe:
conform proiectiilor lor, 70% din alocarea spatiului de lucru corporativ va fi dedicata spatiului
colaborativ pand in 2025. Aceasta este o schimbare radicali fatd de alocarea de dinainte de pandemie,
cind doar 30% din spatiile de lucru erau concepute pentru a permite munca in colaborare. Prin urmare,
proprietarii de spatii de birouri vor trebui sa se reorienteze din timp in acest sens, pentru a oferi firmelor
care vor sa inchirieze exact configuratia de care acestea au nevoie.

O alta predictie ar fi cd, tot pana in 2025, mai putin de 5% dintre angajatii care lucreaza la birou vor
prefera si lucreze dintr-un loc de munci corporativ cu norma intreaga - in scadere de la 17% in 2021.
Gartner estimeazi insa ca frecventa de cinci zile pe siptaimana de lucru in persoand va continua s
scadd. Aceastd proiectie corespunde cu datele furnizate de Leesman (liderul mondial in misurarea
eficacititii locurilor de munci din cadrul companiilor, standardele de referintd Leesman Office sunt
generate din cea mai mare bazi de date actuala privind performanta la locul de munci, cu peste 54.000
de respondenti pana in prezent) si de alte surse din industrie, care au inregistrat pe scara larga sciderea
prevalentei muncii cu prezenti fizica la birou, cu norma intreaga.

Mai mult, pani in 2027, 80% dintre lucritorii mileniali vor prefera sa isi petreaca timpul la locuri mai
multe fizice de munci, in loc s3 lucreze la distanta sau s3 lucreze cu normé intreaga de la birou, fata
de 61% in 2021. Pe masura ce ratele de ocupare a birourilor continui si creascd, posturile exclusiv la
distanti au inceput sa dispara - potrivit Washington Post, doar 15% dintre locurile de munc postate
pe LinkedIn in octombrie 2022 au fost listate ca fiind la distanta - in scidere de la 21% in luna martie
a aceluiasi an. In locul muncii la distantd, munca hibrida este in crestere: potrivit Gartner, 80% dintre
organizatiile de top din prezent au adoptat deja munca hibridd. Ca urmare, Gartner preconizeazi ca
marea majoritate a lucrétorilor mai tineri vor prefera si isi petreacd timpul In mai multe locatii de
birou. Aceasta proiectie evidentiazi imperativul de timp pentru ca proprietarii de spatii de birouri sd
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isi optimizeze proprietatile pentru munca hibrida. Angajatii hibrizi ar putea lucra din biro intr-o
anumiti zi - dar ar putea, de asemenea, si lucreze de acasa, de la o cafenea sau dintr-o alti locatie.
Acest lucru inseamni ¢ nevoile lucritorilor hibrizi sunt - pe de-o parte, foarte individualizate, iar pe
de altd parte sunt foarte susceptibile la schimbare.

Bunastarea angajatilor, o prioritate

Pani la sfarsitul anului 2023, 39% dintre lucritorii globali vor lucra in regim hibrid, in crestere de la
37% in 2022, potrivit Gartner. "Munca hibrida nu mai este doar un beneficiu al angajatilor, ci o
asteptare a acestora”, spune Ranjit Atwal, Senior Director Analyst la Gartner. "Multi angajati au
inceput si se intoarca partial la birou in 2022, dar stilul de lucru hibrid va riméane proeminent si in
2023 si in anii urmitori. Pentru a se adapta, angajatorii au implementat un design de lucru centrat pe
om - inclusiv flexibilitate, colaborare intentionatd si management bazat pe empatie - care se potriveste
angajatilor hibrizi."

Pentru aceasta, proprietarii de spatii de birouri trebuie sa asigure, in functie de necesititile chiriasilor,
o propottie flexibild de spatii de lucru private cu spatii comune concepute pentru a sprijini conexiunea
si comunitatea. De asemenea, sunt necesare gi spatii linigtite pentru angajatii care trebuie si se
concentreze sau care au nevoie de o pauza de la experientele sociale. fn timp ce datele ne arati ci silile
de sedintd sunt mai putin importante pentru angajati, spatiile de intdlnire si sistemele de rezervare a
birourilor riman una dintre cele mai importante caracteristici fizice ale unui spatiu de birouri optimizat
pentru munca hibrida.

In viitori ani, va fi importanta o abordare ospitalieri care si atingd cat mai multe dintre cele 5 simturi,
spatii curate, luminoase, care miros frumos si au acces la facilititi de tip cafeterie sau magazine. Nu in
ultimul rdnd una dintre principalele facilititi pe care proprietarii de spatii de birouri vor trebui si o
puni la dispozitia chiriagilor o reprezinti locurile de parcare. De asemenea, angajatorii - impreuna cu
proprietarii cladirilor de birouri - vor trebui s3 imbunatiteasci accesul la spatiile de birouri, adaugénd
noi tehnologii si optimizind calitatea conexiunilor la locul de munca.

Biroul nu va mai fi un loc pentru sarcini de rutina si afaceri obignuite, ci scopul séu va fi acum de a
oferi un mediu care serveste drept centru de colaborare creativa, socializare, consolidare a echipei si
dezvoltare personali. De asemenea, in 2023, vom vedea mult mai multe organizatii care care vor cduta
spatii in aer liber pentru a le permite angajatilor accesul la aerul proaspat si la calmul att de necesar
in cadrul zilei de lucru. Terasele, balcoanele si curtile interioare nu numai ca oferd un spatiu
suplimentar pentru ca angajatii sa socializeze si sa se relaxeze, dar incurajeazi o mai buni stare de
sinitate si de bine prin cresterea accesului la lumina naturald, oferind un rigaz foarte necesar fati de
ecranele de calculator si birourile zgomotoase - prin urmare, proprietarii de spatii de birouri vor trebui
si se adapteze si la aceste cerinte.

https://www.spatii-de-birouri.ro/blog/149-tendintele-2023-pentru-spatiile-de-birouri

b. Tipul proprietdtii, identificarea pietei proprietdtii subiect

Analiza preliminara a economiei: : localitatea Ghiroda este un centru cu trend ascendent din punct de
vedere economic si edilitar; populatia este majoritar activa, somajul este in stagnare, iar venitul mediu
pe locuitor este sub media pe tara; pe termen lung este prognozata o revigorare a pietei imobiliare odata
cu revigorarea economiei localitatii datorita in principal profilului industrial/comercial al localitatii
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Ghiroda. Exista in derulare proiecte imobiliare noi, dezvoltirile imobiliare recente au fost in majoritate
vandute, iar trendul imobiliar se mentine

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este formata din spatii comerciale/birouri.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietitilor de
tip comercial, piata a carei limita geografica este delimitatd de localitatea Ghiroda.

Localizare proprietate: Ghiroda, str. Sinaia, Nr. 45/A si 45/B.

Proprietatea evaluatd " Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3"; sub piata specificd
este cea a proprietatilor de tip ”Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3” cu destinatia
comerciala.

Analizind vecinatitile, zona si localitatea, am constatat ca piata acestei proprietiti este una locald, fiind
delimitata de localitatea Ghiroda, Vatra satului.

Ca delimitare a pietei (arealul analizat) putem vorbi despre localitatea Ghiroda, Vatra satului.

c. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit
interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luind in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru ” Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3” din Ghiroda

Analiza cererii de proprietiti comerciale in Ghiroda se poate efectua prin identificarea persoanelor care
ar putea avea un asemenea tip de cerere: Persoane juridice.

Sunt ciutate proprietdti la care accesul si fie facil si care si aiba toate utilititile. Cererea de proprietafi
imobiliare de tip comercial este relativ ridicati, fiind foarte sensibild la cresterea preturilor si
modalitatile de finantare.

Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piata locala au drept subiect Constructii tip hala si birouri, Corp
1, Corp 2 si Corp 3, in general avand destinatii comerciale;

Concluzii generale

In cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzirii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piafd, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor
cumpdratori;

- potentiali cumparitori existd, sau pot fi atragi in aria de piata definitd, numarul acestora fiind
considerat mediu;

- profilul potentialului cumpéritor este, cel mai probabil, “persoand juridicd care doreste s
inchirieze/desfasoare activitatea in Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp in Ghiroda,
Vatra satului”.

www.top-evaluari.ro 5 30| 102



(@:‘c\a} @ ey
TOP SKY VALUATION AN=VAR®

g " Nr. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340
EVALUARI & CONSULTANTA ISO 8001:2015 SO/CE] 27001:2013  +:500aTia waTionsti & IVAWATOALOR AUTORZAT D1 ROmMisc

d. Analiza ofertei competitive

Pe piatd imobiliara, oferta reprezinti numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vinzare la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de
proprietiti existente in fazd de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.

Cei care cumpiri ” Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3” sunt in general
p 5 p 9

persoane juridice care doresc s investeascd intr-o altd proprietate, care vind proprietati similare ca

urmare a executiei unor garantii bancare.

Din punct de vedere al investitiilor in proprietiti de tip comercial, dobénzile ridicate influenteazi piafa
imobiliara, faicAnd-o mai putin atractiva pentru investitii.

Oferta competitiva se referd la ,,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibilitatea de proprietiti similare: medie.

Disponibilitatea proprietitilor ocupate: medie.

Tendinta pretului: in stagnare.

Conditii si circumstante economice speciale

a. Conditiile politice: neinfluentabile
b. Conditiile juridice: neinfluentabile
c. Conditiile econom. generale: avantajoase
d. Conditiile sociale: neinfluentabile
Impactul administrativ / reglementari locale: avantajoase

Disponibilitatea de finantare /creditare: medie

In urma analizei imobiliare in zona au fost identificate 6 comparabile de inchiriere, rezultdnd un
interval de valori cuprins intre:

Minim: 4 euro/mp su

Maxim: 6 euro/mp su
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Anexa 3.1.
STUDIU PIATA spatii comerciale/birouri (TEREN si SPATIU COMERCIAL)

Nr Pret u'ni_tt;{_-r_' i
Crr.- Descriere Comparabile oferta
<0 o _leur/mpsul
1 Eomparaﬁlial 6,0
2 |Comparabila 2 5,0
3 [Comparabila 3 5,0
4 |Comparabila 4 6,0
6,2 T — -
5,0
5,8 \\ —
5.6 AY y = Pret unitar oferta
LY Fd
5,4 - [eur/mpSul
\ / ——Mediana
52 {eur/mpSu)
5.0 \ / e Minim [eur/mpSu])
4,8
4,6 —
44 4—
1 2 3 4
Anexa 2.1. - STUDIU PIATA TERENURI
COMPARABILE VANZARE TEREN
- Pret unitar| Mediana Minim Maxim
Nr. Crt. Detalii oferta [eur/mp] | (EUR/mp) (EUR/mp) (EUR/mp)
1 Comparabila 1 115 115 99 122
2 |comparabila 2 122 115 99 122
3 |Comparabila 3 99 115 99 122
Studiu piata terenuri
|
140

= =
(o] N
(=1 (=1
\
1
/I
v

=
£
E Valoare maxima
2 80 {eur/mp)
5 -4~ Valori unitare
‘g 60
= Valoare minima
& 40 — (eur/mp)

20 = -

0 —

e. Echilibrul pietei

In prezent cererea potentiala de proprietiti comerciale este relativ mare (piaté activa), dar se situeaza
sub oferta existenta pe piati, dar ea se manifesta in micd mésura datorita puterii scazute de cumparare
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a societitilor comerciale si a persoanelor fizice. Piata este aproape de echilibru dar problema care
afecteazi echilibrul pietei sunt conditiile de finantare si rata dobénzii (foarte ridicata in conditiile
actuale de inflatie).

Valoarea unui ” Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3” depinde, pe langa
pozitionare, de utilititile pe care le oferd si mai ales suprafata, etajul, localizarea etc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piatd a proprietitilor
imobiliare specifice proprietitii supusa evaludrii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior
celui al ofertei ceea ce poate fi numita o piati a cumpéritorului.

O caracteristici de bazi (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de proprietati
imobiliare nu se afla in echilibru. in momentul evaludrii cAt si pe termen scurt evaluatorul considera
activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activd: DA este caracterizati de o cerere medie, si o crestere a prefurilor

Piati in declin: NU. Cererea este insotitd de o oferta relativ excedentara §i o scadere minori a preturilor
Piati a cumpiritorului: DA. O piati in declin in care cumpdratorii sunt in avantaj ( atunci cénd preturile
de piatd sunt relativ scizute datoritd unui surplus de proprietiti sau un numir redus de cumpdratori
potentiali)

Piati a vanzatorului: NU. O piatd activd, in care vanzitorii (dezvoltatorii) de proprietiti similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta. O piata in
care putinele proprietiti disponibile sunt solicitate la preturi predominante de cétre mai multi utilizatori
si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL CERERE/OFERTA) : Dezechilibru in favoarea cererii.

f Cea mai bund utilizare (cmbu)

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrérii.

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.

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie
sa fie:

» Permisibila legal

» Posibila fizic si justificata
» Fezabila financiar

» Maxim productiva

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului

trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care
maximizeaza valoarea proprietatii.
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Utilizare analizata Criterii CMBU
Permisi legal | Posibila fizic | Fezabili financiar | Maxim productiva
Rezidential da da Nu Nu
Comercial Da Da Da Da

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:

Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa
existenta si cu toate utilizarile lui potentiale. Posibilitatea indepartarii constructiilor existente subliniaza
conceptul celei mai bune utilizari a terenului ca fiind liber, chiar si atunci cand exista constructii pe
acel teren. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren este de a pastra terenul in scopuri
investitionale, adica terenul sa ramana liber sau sa fie utilizat pentru o utilizare intermediara pana cand
cererea justifica ridicarea de constructii. Acest lucru se intampla adesea atunci cand apare deprecierea
externa a pietei.

Testul permisibilitatii legale a terenului ca fiind liber.

In acest caz trebuie sa se determine care utilizari sunt permise legal. Restrictiile private de zonare,
normele de construire, reglementarile de utilizare, precum si reglementarile asupra mediului
inconjurator. Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de
urbanism sa se modifice pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.

Investigand probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul trebuie sa
tina seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii.

Utilizarile care nu sunt compatibile cu utilizarile existente ale terenului din zona si utilizarile pentru
care cererile de modificare a documentatiilor de urbanism au fost respinse in trecut, nu sunt luate in
considerare ca cea mai buna utilizare potentiala.

Pentru terenul analizat, tinand cont de reglementarile urbanistice ale zonei, vecinatatile si granitele
proprietatii analizate, precum si de utilizarea prezenta (conform autorizatii de construire si constructii
existente), rezulta ca utilizarea prezenta (cea de spatiu mixt — depozitare/birouri) este cea permisa legal
si ca alte utilizari probabile ca fiind permisibile din punct de vedere legal sunt inexistente.

Testul pentru posibilitatea fizica a terenului ca fiind liber

Acesta analizeaza caracteristicile fizice ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna utilizare a
sa. Marimea, forma, solul, accesibilitatea terenului, gradul de risc in eventualitateaproducerii unor
dezastre naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizarile pe care le poate avea un teren.
Utilitatea unei parcele de teren poate de asemenea depinde de vizibilitatea si marimea ei. Capacitatea
si disponibilitatea utilitatilor publice sunt de asemenea factori importanti.

Utilizarea diferita de cea prezenta a terenului ar implica modificarea autorizatiilor de construire,
desfiintarea constructiilor prezente,si reconstruire, rezultand costuri foarte mari. Utilizarea posibila
legala (cea de spatiu mixt — depozitare/birouri) coroborata cu analiza caracteristicilor fizice ale
amplasamentului, conduc la concluzia ca este posibil fizic ca terenul sa fie dezvoltat doar nerezidential.

Testul fezabilitatii financiare a terenului ca fiind liber

Numai acele utilizari care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat timp o
utilizare potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doua criterii, utilizarea
este fezabila financiar.

Daca utilizarile fizic posibile si permise legal produc venit, analiza fezabilitatii financiare se va
concentra adesea pe a determina care dintre utilizarile potentiale este probabil sa produca un venit (sau
profit) egal sau mai mare decat suma necesara pentru acoperirea cheltuielilor de exploatare, a
obligatiilor financiare si amortizarii investitiei.

Daca utilizarile nu produc venit, analiza va determina care dintre ele poate crea o valoare sau care poate
duce la obtinerea de profit egal sau mai mare decat suma necesara pentru constructie si vanzare a
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proprietatii. Analize ale ceretii si ofertei si localizarii sunt necesare pentru identificarea acelor utilizari
care sunt fezabile din punct de vedere financiar si pentru identificare acelei utilizari care este maxim
productiva. Orice depreciere externa legata de o utilizare specifica trebuie inclusa in testul fezabilitatii
financiare. Din concluziile rezultate mai sus si din faptul ca alte dezvoltari alternative nu sunt
momentan permise legal si fizic rezulta ca dezvoltarea nerezidentiala este cea mai fezabila.

Testul productivatii maxime a terenului ca fiind liber

Acesta se aplica utilizarilor care au trecut de celelalte trei teste anterioare. Analiza aditionala a fortelor
de piata ale cererii si ofertei poate ajuta in procesul de eliminare. Testul de adreseaza nu numai valorii
create in urma utilizarii maxim productive, ci si a costurilor necesare obtinerii valorii, daca acestea
exista, ca de exemplu pentru demolarea si indepartarea constructiilor, costurilor de remediere a
problemelor de mediu si de modificare a planlui de urbanism. Dintre utilizarile financiar fezabile, cea
mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai mare valoare reziduala a terenului, in
concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de piata pentru aceasta.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar trebui sa
se mentina pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor. Durata de viata normala
depinde de tipul cladirilor, de calitatea constructiei si de alti factori. Fluxul de beneficii (venitul si
amenajarile) produse de constructii reflecta un program de utilizare a terenului bine intocmit si de
obicei foarte concret. Nu este cazul.

Analiza CMBU pentru terenul construit:

Utilizare analizata Criterii CMBU

Permisi legal | Posibila fizic | Fezabild financiar | Maxim productiva
Rezidential da da nu nu
Comercial Da Da Da Da
Industrial Nu Da Da Nu

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc
tendintele de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare
in situatia actuala (a dezvoltarii ca spatiu mixt depozitare/birouri) care ar putea respecta criteriile
CMBU:

- Permisibilitate legala : pentru dezvoltarea prezenta exista. Analiza unor alte dezvoltari se poate face
doar in ipoteza obtinerii modificarii planului urbanistic, implicand costurile necesare si demolarea
constructiilor existente in prezent, ceea ce nu este posibil.

- Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma, utilitati
etc.), functionalitate;

- Fezabila financiar si maxima productiva: pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile
potentiale rezultate din vanzarea proprietati posibile si tendinta de dezvoltare a zonei, conduc la
premisa ca utilizarea prezenta conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia
conceptului de cea mai buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului liber pentru
dezvoltare nerezidentiala.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind construit:
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Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie
realizata pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia
analizei CMBU a terenului ca fiind liber.

In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare:

-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

-continuarea utilizarii existente

-modificarea utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Utilizarea existenta a proprietatii ca fiind construita este adesea implicit permisa d.p.d.v legal si fizic
posibila. In cazul in care utilizarea existenta va ramane fezabila din punct de vedere financiar si este
mai profitabila decat o modificare sau o redezvoltare, atunci utilizarea existenta va ramane cea mai
buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Testarea modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Modificarea constructiei existente trebuie sa indeplineasca toate cele patru teste ale CMBU. In cadrul
procesului de analiza a pietei, studierea productivitatii proprietatii, poate arata ce schimbari ale utilizarii
existente sunt posibile fizic si permise legal. Nu este cazul.

Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si a redezvoltarii

Demolarea poate fi considerata forma extrema de modificare a utilizarii existente a proprietatii
construite. Atunci cand o utilizare alternativa a terenului este permisa legal, fizic posibila, fezabila
financiar si cea mai profitabila (minus costurile de demolare si de reconstruire a terenului), decat
utilizarea in continuare a constructiilor existente, atunci utilizarea alternativa va fi cea mai buna
utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Concluziile rezultate coincid cu cele de la analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber, adica CMBU

a terenului construit este de proprietate rezidentiala cu conditia incadrarii terenului ca si intravilan si
obtinerea autorizatiilor necesare. Nu este cazul.
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Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai sus.
Pentru determinarea acestei valori, tinAnd cont de informatiile disponibile, cantitatea si calitatea lor au
fost aplicate abordarile si metodele de evaluare astfel:

/ T\ TOPSKY VALUATION

® abordarea prin metoda comparatiilor directe pentru terenuri
® abordarea prin venit
® abordarea prin cost in vederea stabilirii valorii de impozitare

Astfel, s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor
s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii:

- documentarea, pe baza CF;

- inspectia amplasamentului, aprecierea stirii tehnice a acestuia;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind
seama la derularea tranzactiei;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii de piafd a
proprietatilor imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Abordarea prin piatd

Metoda comparatiei

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietiti similare si comparind aceste proprietiti cu cea care trebuie
evaluati. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi
metoda comparatiei directe ce oferd un model determinist pentru Ajustariile ce trebuie facute preturilor
de vénzare a proprietatilor comparabile.

Premisa majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relatie
directd cu preturile unor proprietiti competitive $i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemandrile si diferentele intre proprietiti si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metodad globald care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piafa
imobiliara, reflectate In mass-media sau alte surse de informare.

Metoda di, de reguld, indicaii de primd ménd, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea
proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumpérate pentru caracteristicile lor de a produce venituri (locuinta
pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietati imobiliare cénd existd
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata.
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Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului economic
si legislativ. Schimbdrile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteazd numarul de vanzari
recente comparabile pot fi: conditiile i costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit,
a reglementirilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau dezvoltare a infrastructurii.
Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiala a procesului de evaluare, chiar cind
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare,
uzura functionala) se obtin printr-o tehnici de analizd comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliard, publicatiile periodice cu
subiect imobiliar si discutiile cu pértile in tranzactie. Informatiile din surse terte trebuie analizate cu
atentie pentru ci ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in tranzactiile imobiliare si nu
intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piatd, odati adunate i analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai
obignuitd este aranjarea Intr-o grild de date. Fiecare diferentd importanta intre proprietatea analizatd si
proprietiti comparabile ce ar putea influenta valoarea este un element de comparare ce are repartizat
un rind pe grila unde se corecteaza preturile toale sau unitare ale proprietitilor comparabile ca si
reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

-cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietiti imobiliare comparabile;
-verificarea veridicitatii datelor;

-alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
-utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvata a pretului de vénzare a fiecérei
proprietati comparabile (Ajustarii);

-analiza rezultatelor gi stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adica niste
componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul
evaludrii i de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie sa
analizeze gi sd explice diferentele. Acest lucru 1l va ajuta si aleagd cele mai adecvate criterii de
comparatie pentru situatia dati. Este util, daca sunt suficiente date, si se faca analize statistice, pe baza
criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietafilor si tranzactiilor imobiliare care au
consecinti variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de baza sunt :

Drepturile de proprietate transmise — evaluatorul determind daca tranzactiile sunt echivalente cu
transmiterea totalitatii drepturilor(clauze de restrictii, alte forme de constrangeri, etc).

Conditiile de finantare — Ajustiriile sunt ficute pentru situatii in care cumparatorul obtine din partea
vanzitorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

Conditii de vanzare — Ajustiriile pentru conditiile speciale reflectad motivatia cumpdritorului si a
vanzatorului;

Conditiile pietei — Ajustiriile se referd la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in
timp la care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustirile se fac atunci cind caracteristicile de amplasare ale proprietatilor comparabile
difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

Caracteristicile fizice — Ajustiriile se referd la diferente in utilitatea functionald, dimensiunile
Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3, atractivitatea, conditiile de mediu;
Caracteristicile economice — ajustdrile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare care afecteaza
profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor,
conditiile de inchiriere, data expirdrii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de
inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie s evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenta sau cea mai buna
utilizare a unei proprietéti imobiliare comparabile si utilizarea proprietafii evaluate;

Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente care nu constituie par{i ale proprietatii
imobiliare, dar fac parte din pret.
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Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doua categorii:

cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza graficd, analiza evolutiei, analiza
costurilor, analiza datelor secundare;

calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului; interviuri personale.

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra
proprietatii subiect, se va utiliza analiza pe perechi de date si analiza comparativa.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru
a obtine o indicatie privind méarimea ajustarii ce se referd la o singura caracteristica.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza
pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:

1. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazi valoarea tipului de proprietate evaluata;
2. Compararea atributelor fiecdrei proprietati comparabile cu cele ale proprietitii evaluate si
aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ i calitativ);

3. Obtinerea ajustarii nete pentru fiecare tranzactie/ofertd comparabild si aplicarea ei asupra
pretului (sau chiriei);

4. Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau clasificate si

extragerea unei singure valori din gama de valori rezultati.

Ajustirile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor/ofertelor comparabile, fie ca procentaj,
fie ca valoare absoluti. Ajustarea procentuala este utilizata pentru a reflecta modificarile in conditiile
pietei si diferentele de localizare. Ajustarea se face asupra pretului tranzactiei/ofertei comparabile
pentru a ajunge la estimarea valorii proprietitii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Ajustarea
absolutd se calculeazi in unititi monetare ce se aduni sau se scade la pretul tranzactiilor/ofertelor
comparabile.

Nu au fost identificate oferte de vanzare similare cladiri si terenuri intravilane.

S-a utilizat in scopul estimdrii valorii de piatd a terenului.
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Abordarea prin venit.

Valoarea de rentabilitate a proprietitilor imobiliare a fost determinatd prin metoda
capitalizirii directe (capitalizirii profitului). Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care
confera o anumitd valoare unui bun (sau a unei proprietiti) cumpérat(e) numai in masura in care
cumpidratorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva.

In cazul proprietitii, aceasta satisfactie se reflectd prin cagtigurile viitoare realizabile din exploatarea
obiectului proprietatii.

Capitalizarea directd este o metoda folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului
net agteptat intr-un indicator de valoare a proprietitii. Transformarea se poate face fie prin divizarea
castigului estimat printr-o rati de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un factor
corespunzator de multiplicare (inversul ratei de capitalizare).

Procedura de evaluare are 6 etape:

a) estimarea venitului brut annual pentru proprietatea imobiliara data, adica a cantitatii, calitafii si
duratei veniturilor previzionate;
b) determinarea VBP (venit brut potential) cu relatia:

VBP =12xCy
¢) estimarea VBE (venit brut efectiv) cu relatia:

VBE =VBP—P —P, + A

unde P; — pierderi din neinchiriere
P, — pierderi din neplata si/sau intarzieri la plata Cp

A — alte venituri

d) determinarea VNE (venit net efectiv) cu relatia:
VNE =VBE - (C,+C, +C,)
unde: C — cheltuieli fixe

C2 — cheltuieli variabile
Cs —rezerve pentru reparatii capitale

e) estimarea ratei de capitalizare c, cu relatia:
VNE
C = —
pret

din date recente de pe piatd ale unor proprietati imobiliare comparabile cu cea evaluata.

f) estimarea valorii V a proprietatii imobiliare evaluate, cu relatia:
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Venitul brut anual reproductibil (Vbp — venit brut potential) poate fi determinat fie pornind
de la analiza evolutiei nivelului §i structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificindu-I cu aga
numita capacitate beneficiard (CB), definita prin veniturile pe care le poate genera proprietatea pentru
furnizorii capitalului permanent pus la dispozitie. In cadrul raportului de evaluare pentru determinarea
VBP se va utiliza nivelul mediu al chiriei pe care o percepe piata proprietatilor similare.

Rata de capitalizare ( ¢ ) reprezintd relatia dintre cistig si valoare si este un divizor prin
intermediul cdruia un venit se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma
in care aceasta este realizati (cumpirarea unei intreprinderi, achizitionarea de actiuni, plasamente in
domeniul imobiliar, etc.). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit net in capital
se face numai in cazul in care venitul net este de forma unei anuitéti (méarimi egale anuale).

V=

Rata este influentatd de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fata de
evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul
realizat in trecut de proprietati similare, cerere si oferta de bani si de capital, nivelurile de impozitare,
etc. Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeaza un profit constant, atat profitul
cét si rata de capitalizare trebuie exprimate in termeni reali (fard includerea efectelor inflatiei).

Ofertele de inchiriere pentru proprietéti similare situate in zona analizata, variaza functie de
conditiile contractuale, perioada de inchiriere, nivelul la care este situat imobilul, finisaje, dotari,
suprafata, gradul de confort, daca sunt mobilate sau nu, etc.

Analizand oferetele selectate, si tinand seama de starea imobilului analizat, de suprafata utila,
estimam ca pentru imobilul analizat poate fi luata in calcul o chirie de

A. Estimarea venit brut potential anual VBP(chirie bruta lunara x 12 luni)

Corp 1

chirie bruta lunara(Euro/mp) 6 |Euro/rnp X 4.9758 |lei/Euro = 29.85 lei
= chirie bruta lunara(lei/mp) 29,85 x 445/mpSu x12luni = 159.353 lei

Corp2

chirie bruta unit (Euro/mp) 6 |Euro/mp X 4.9758 |lei/Euro = 29.85 lei
= chirie bruta unitara (lei/mp) 29.85] x 783|mpSu  x 12 luni= 280.480 lei

Corp 3

chirie bruta unitara (Euro/mp) 6 |Euro/mp X 4.9758 |lei/Euro = 29,85 lei
= chirie bruta unitara (lei/mp) 29,85 x 819,30/mpSu  x 12 luni= 293.520 lei

Parcare

chirie bruta unitara (Euro/mp) 1,5 IEuro/mp X 4.9758 |lei/Euro = 7.46 lei
= chirie bruta unitara (lei/mp) 746 x 400,00{mp x 12 luni = 35.826 lei

Total venituri VBP = 769.179 lei

Chiria a fost stabiliti la 6 euro/mp suprafata utila atat pentru spatii productie/depozitare cat si
pentru birouri deoarece aceste se inchiriaza impreuna. Toate ofertele atasate se refera la chiria
totala spatii productie/depozitare cat si de birouri.

- se calculeaza Venitul Brut Potential (VBP) care reprezinta venitul total anual generat de proprietatea
imobiliara in conditii de utilizare maxima (grad utilizare integrala), inainte de scaderea cheltuielilor pe
care trebuie sa le suporte proprietarul:

VBP = Chiria x Aria utila x 12 luni

- se estimeaza o pierdere din neinchiriere (Pn) rezultat din neocuparea in anumite perioade, a imobilului
si/sau, neplata chiriei de catre locatar. In cazul de fata s-a estimat un grad de neocupare de cca. 10%.
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Aceasta apreciere este sustinuta si de piata imobiliara specifica proprietatii analizate, unde gradul de
neocupare variaza functie de amplasament, finisaje, facilitati, chirie perceputa, conditii contractuale.

- se calculeaza Venitul Brut Efectiv (VBE) care este venitul brut potential ajustat cu pierderi aferente
gradului de neocupare:

VBE = VBP-Pn+A

- se estimeaza Cheltuielile (CH) din exploatarea proprietatii si care intra in sarcina proprietarului
(locatorului). Aceste cheltuieli reprezinta costurile periodice aferente detinerii proprietatii imobiliare
(taxe, impozite, asigurari) si pentru continuarea generarii de venituri.

Pentru cazul de fata s-a estimat un cuantum al cheltuielilor de

C. Estimarea venitului net efectiv: VNE = VBE - (C1+C2+C3)

C1 (cheltuieli fixe cu impozitarea) = 1,30% din CIN 67.608 lei
C2 (cheltuieli variabile cu asigurarea) = 0,10% din CIN 5.201 lei
C3 (cheltuieli variabile cu mangementul) = 0,05% din CIN 2.600 lei
C3 (rezerve pentru reparatii capitale) = 0,15% din CIB 19.109 lei
VNE =| 601.326 lei

- se calculeaza Venitul Net din Exploatare (VNE) care reprezinta venitul net actual sau anticipat rezultat
in urma scaderii tuturor cheltuielilor operationale din Venitul Brut Efectiv:

VNE = VBE - CH

Pentru obtinerea valorii de randament a proprietatii, se divide Venitul Net din inchiriere la rata de
capitalizare (c) specifica pietei imobiliare corespunzatoare zonei si tipului de proprietate analizate.
Pentru imobilul analizat s-a ales o rata de capitalizare a unui imobil cat mai similar cu subiectul.

¢c=8,5%
Rata de capitalizare birouri conform revistei *Valoarea oriunde este ea” nr. 40
Rata de capitalizare Orase primare(Timisoara, Cluj Napoca, Brasov, lasi, Constanta)

CBRE ROMANIA 8% - 8,5%
Colliers International 7,50-8,5%

Darian DRS 8,50 - 9.50%

Cushman & Wakefield Echinox 8,00 - 8,50%

iO Partners - JLL 8.75%

Knight Frank 8-85%

Avind in vedere situatiei actuale e economiei, a amplasamentului/specificul industrial/comercial
cu vedere si acces la un drum circulat si anume Calea Lugojului, Aeroportul Timisoara, Centura
de Nord, Autostrada Al, precum si al proprietitii de evaluat, rata de capitalizare de 8,5% o
consider cea mai relevanta.
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Chiria lunard a fost stabilitd cu reprezentantii proprietarilor in cazul in care doresc sa inchirieze
Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3 listate la vanzare.

Dupi alegerea ratei de capitalizare conform informatiilor de pe piata imobiliara specifica, valoarea de
randament a proprietatii, obtinuta prin capitalizarea chiriei se calculeazi cu formula:

V=VNE/c
unde: - VNE = venitul net din exploatare
- ¢ = rata de capitalizare

In anexele raportului de evaluare se regasesc calculele metodei capitalizdarii directe (capitalizdrii

venitului).
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Informatii de piata, indicatori sector birouri pentru orase ‘‘primare’’ (Iasi, Cluj Napoca, Brasov,
Ghiroda, Constanta), Sursa ,,Revista Valoarea oriunde este ea’’ editata de ANEVAR —nr. 40 din 2023:

lNFORMATII DIN PIA'[:E« Q22023

» CBRE Roménia
Orige primss
Segmet de pata Bucairesh fhem, Chg Napoca, Bragow
Trmisomrn, Constanta)
Spatii de birouri
Preme rent: 20
Chirie comtractusti clidwe -cepiral: 14-19,5 "-1 712
clesa A (eur’mp/uni) -gsemicentrat 12.5-16,60
-pentene: §-10
kasi: 13.2%
Chyj Napoca: B.7% ;
Rata medie de neocupare (%) 16.44% B “113% 10%-14%
Tumésoara: 12.9%%
Ratz de capitakzare (36} * 75% B%:- B5% 9% 2.6%
Cantra comercia'e
Chirie ceruta pentru un spatiu
de 100 mp la parter. moda 75 25-30 16-18
{eud/mp/lund)
Rata de capitalzare (%) * 15% B%-8.6% G- 108
Industra
4,25 pentru suprafete
Chirie medie clasa A < 10.000 mp 340- 410 34G-410
{eur/mpflund) 3.10 - 3,70 pertru suprafete in functe de suprafats in functie de suprafata
> 10.000 mp
Rata medie de neocupare {%) 58% 35% 45%
Rata de capitalizare (%) * 775% 7.86% - B.85% 8.35% - 10,35% I
o |
* Rata dz canitalizars pentru propristati oime

www.top-evaluari.ro Pagina 44102



@‘mq ey
ANZVAR®

T \ TOP SKY VALUATION
Nr. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340

EVALLIAR & CONSULTANTA ISO 9001:2015 SO/CEI 27007:2013  :0cisTis nanionssi » 1aussTonios svToRZATI o1 somisin
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» Colliers International

Omass prmare Urase secundare (Siwo
Bucuresh (lasi, Clyj Mapoca, Brasov,  Cramsova, Targu Mures, Ploest
Timsoara, Constania) Piteg i, Arad)

Segmend
de peata

cladite clasa A Semiceniral 16 - 17 13- 16 8-12

Timigoara, lagi
Ratamediede | g vz | 1500% | ChjMapoca | 1% | StuETEw | o,

Spatil de neocupare (%) Mures
hiroui
Bragov
produss interes foarte
primare " pmduse fimitzt din pﬂ'!m
~ Ran primarginlasi, | 7.50- | iwestioror g
de capitalizare (%) ClujMapoca, | B50% | tmnsparentd R
produse Timigoara rediss 8
I 7 50-9.00% A
Chirie contractusld |  PTOSUSe 70-80 pudi=e | 4069
0 e contrele dintari | 130
e N T P T
comerciale
produse | 7567 60w,
Rata primare iy produse 7150% metka pe 8.50-
de capitalizare (%) [ produse : primare 8.25% | centrele dintarit | 10.00%
i 8.00-3.00%
Bragov,
Timi
Chirie contractuals | < 3,000 mp 45-6.0 S griomieg 40-50 | i
medie clasa A g i Sibw, Crsiova, | 404
heny Pitegti Targu Mures
{eummp/luna) e
= 3.000 mp 375-45 anu]:‘ !" 2.l | 40.50
Brasov na.
ndm Cluj Napoca,
L Rata medie - e b 7% Sibau, Craiova,
de %) medie piakd 5.0% Tanisoars Thrgu Mres na.
i=z1, Constanta na
Rata : = produse 775
d capitalizare (%) mediepata | T 257.75% . 850%
*)
t‘.— - = = - = -
B0 VALOAREA |
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lNFORMA]II DIN PIATA Q2 2023

» Darian DRS

Segment de pata

(rase pomare

(i=si, Gy Napoca, Brasow

Timisoars, Constants)

Orase secundare

Spatii d biroun
e S
53 = 5 ultraceniral: 16 - 20 j Napoca: 12 - 16 ;
o x| i3 18 b 0. 1 e e A
A semi-central: 11 - 16 Timssoara: 12 - 16 ftosti: 8 - 11
Constanta: 7 - 13 y s b it
X Sibiu: 10%
ot e Craiova: 10-16%
; Clug Napoca: 10% - 16% Targu Mures: 15%
5 i 15% Brasov: 10% - 15% iy
PEEIESE Timésoars: 5% - 16% Fm'!‘“!‘_ 1R
Constents: 10% - 15% Ami'i(ﬁ.—ﬁ%
clazaf:7- 8% cizesA: 7.60 - 3.50% clasa A: 8.50 - .50%
Rata de capitaizare (%!
clasa B:8-9% clasa B: B.50 - 3.50% clasaB: 9- 10%
Cenize comercials
P Sibiz 12- 25
N lasi 12 - 30 M S
mf':\n fuds 100 | Sl 20-60 Chg Napoca: 15 - 40 T:WMZJ:Y?E!S
N okt central: 20 - 40 Brasov: 15 - 35 Bodat
o) median si periferic: 15 - 30 Timisoara: {5 - 30 oo £
s Constarsa: 10 - 25 pm’@iz-ao
Artere comertizle Artere comerciale Jirtere comercicle.
— principaie: 7 - 8% incipale: 7.5 - 8% inCipaie: 8.60 - 9,5%
Rata de capitalzare {3 e p:ﬁmm ol pn“
secundare: 8 - 9% secundare: B.6 - 1% securdare: 9 - 10%
Industrial
lasi: 3-5 oAb
- Ciuj Napeca- 3- 4.5 9
g < 15-6 Brasov: 3.5 5 T
e d Timisoara: 3.5 - 5 e by
Constanta: 3- & Aradk 76~ 4
N Sibau 10%
2 b e O Craiova: 10 - 16%
fefnjatie 5% Brasov: 10 - 16% Tepih i R
da noocigatet Timisoera: 10 - 15% |
Constantx: § - 10%
Mdomﬁznm 8- 0% B.5% - 10% 10.5%
! MNota: fisteie dz capitalizare consicerate in prezenta anaiza sunt eshmate fa meh.d\lemmrﬂorﬂekﬁwhe

www.top-evaluari.ro

Pagina 46| 102



MEMBRU CORPORATIV

( (@ Au‘romuls 0603 =
@ ;I'(?’P SI’(Y VALUATION Nr. coic 6302 Nr. certificat : 1340 @ A N :VA R

I1SO 9001:2015 SOICEI 27001:2013  +:00ama vaTionaLl & 2VALUATORILOK AUTOMIZATI DI KOMANLL
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» Cushman & Wakefield Echinox

vz secundare (Siba
Crmova, Tarpu Murey, Plosssti
Pitesh, Arad)

Orase pnmare (las, Chy
Mapoca, Brasov Tumisoars)

Segmen! de pata Bucuresh

Spatii de birouri
L e, -central; 20 - 22
m‘g’;ﬁ‘“’;’mmﬁf" ~ssmicentral: 16.5 - 18.0 12.60- 16.00 9-13
-perfene: 3 - 12
basi; 14%
Tiyj Mapocs: 6.2%
Rzta medie de neocupara (%) 14.8% B 7% nfa
Timisoara: 3%
Rata de capitafizare (%) 7.00% 8.00 - B.50% 9.00 - 9.50%
{anire comerciale
{hine ceruta, pertru un spatiu
de 100 mp la parter, moda 75-80 b0-66 30-36
leurmpiuna)
Patz de capitalizars (%) 7.00% 7.50 - 7.85% 826-870%
Indusiril
4,95 - 4 50 pentru suprafete
Chine media clasa < 5,000 mp; £25- 450 400- 425
& (eur'mp/iunal 4.0C - 4.2b pentru supiafete in functie de suprafata in functie de suprafata
> 5,000 mp
fista madie de neocupars (%) 4 8% 41% na
Rata de capitaizare (%) 7.25% 750 8.00% 825-9.00%
.
s
e

www.top-evaluari.ro Pagina 471|102



R MEMBRU CORPORATIV

( MC AUTORIZATIE 0603
A ®
TOP SKY VALUATION . AN=VAR
IALUAR] & CONSULTANTE Ne. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340
ISO 9001:2015 SO/CE] 27007:2013  A500iaTA MaTionsth a IVAULTORILON SUTORIZATE BIN ROMENL:

INFORMAIII DIN PIATA Q2 2023

» i0 Partners - JLL preffered pariner

Orase Pnmare (lag. Oy

Buaresh Tcerh B Comtanidl (zse secumwiane
Sgatii de bxoun
Chy: Centrad: 12.5-17
Periferie: 8-12.6
lasi: Central. §2.5-165
Once conrchmlicidre | gpnicoi g e i g 9- 13
¢e dasa A {feud/mp/hund) Pertferi :g 12 X Brasov: Central: 13.65-14
e Perifene: 11-13.5
Timisoars. Cantral: 10-15
Pesiferie: 7.6-12b
Oy 39%
lasi. £.8%
fiata medie de neocupare (%) 128% 8 3 6% na
Temsoarx: 14.6%
Rata de capiisizare 7.50% 276% 300- 10.60%
Spati comerciale
Chirie cerutd pentru un spativ
de 100 mp la parter, moda 64-77 29-36 18-24
(eur/mp/luns)
Rata de capitafizare 7.50% 825-875% 875~ 976%
Industral
3.85 - 4.50 (suprafais <
Chirle medie clasa A 10,000 m3} 3.75 - 4.50 in functiz de 3.75 - 450 in funciis de
(eur/mp/hund) 3.55 - 4.00 {suprafete > suprafatn suprafaty
10.000 m%
Chyj: 36%
1 las: 0% g
Rata medie de neocupare 5.5% Braser: 1 4% 45%
Timisoara: £.6%
Aatz de capitsizare 7.50% 200 - 8.00% 9.00- 10.00%
- i
X SRS 1
WLOARE | 03 zaj
W Im—— e

www.top-evaluari.ro Pagina 48] 102



MEMBRU CORPORATIV
m AUTORIZATIE 0603
TOP SKY VALUATION ervcaton ercation . AN \V/ AR
EVALUARI & CONSULTANTA Nr. cerfificat : 6302 Nr. certificat : 1340

1SO 9001:2015 SOI/CE! 27001:2013

» Knight Frank

Orase pnmare
Segment de psati

(rase 'P"‘ll"'
(Sebwu, Cram

Bucurest

(lag, Chyj Napoca, Bragoy
lmssoam, Constanta)

Plosest, Pitesh

Seati de birours
prime headiine: 20
Chirie contrachuali clidire cential: 15-17 11-145 8 -2
ciaza A {eur' mp/lund) semicentzal: 13-16 :
periferic 8-11
Rata medis ds m (%), 16% £-10% na
Rata de capitaiizare (%), 7% 2-B6% 9-10%
{enire comemsalz
Chérte contractusld, peniru un
spatu ¢z 100 mp la parter. 70-80 36-45 16-25
mods jeur/mpfluni)
Rata de camitazars (%), 7E% 7.5%-85% 8.5%-10%
Szati indusiniale
Chine W cizead 49545 3545 3-45
Rata madie de mgm (%), 5%, 5% na
mdmpihﬁm (%), 78% 25%-05%
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Abordarea prin cost

Procedura de evaluare ¢ activului analizat, presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

— validarea documentelor de proprietate;
— inspectia constructiei;

— evaluarea propriu-zisi.

a) Validarea documentelor de proprietate

Aceasta se face In scopul aprecierii corectitudinii reflectirii documentelor de proprietate urmare
a evaludrii impuse.
b) Inspectia constructiei

Inspectia constructiei urmareste doua obiective §i anume:

— identificarea proprietatii ce face obiectul evaludrii;

— aprecierea individual3 a gradului de uzuri fizica si morala in scopul fundamentérii evaludrii.

Echipa de evaluare, structuratd dupa tehnologie a inspectat constructiile, constatarile echipei si
rezultatele analizei gasindu-se cuantificate in prezentul volum.

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de piata din cadrul proprietatii imobiliare (in functie de
deprecierea acumulatd) corespunzitoare datei evaludrii. Aplicarea acestei metode implicd urmitorii
pasi:

1. Determinarea valorii de reconstructie

2. Estimarea deprecierii acumulate

3. Determinarea valorii rimase actualizate a constructiilor prin sciderea deprecierii
acumulate din valoarea de reconstructie.

1. Determinarea valorii de reconstructie

Valoarea de reconstructie - reprezintd costul estimat pentru a construi la preturile curente de la
data evaludrii o copie, o replicd exacti a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructii, arhitecturd, planuri de calitate si manoperd, ingloband toate deficientele,
supradimensiondrile si deprecierea cladirii evaluate. Pentru determinarea valorii unitare gi totale a
fiecarui obiect de constructii ce se evalueazi s-au parcurs urmitoarele etape:

- documentare privind localul ce urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnico-
constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectivului la fata locului prin efectuarea de méasurétori pe teren si stabilirea dotarilor
si instalatiilor precum si stabilirea stérii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente

Metoda devizelor

Metoda cea mai credibild este metoda devizelor, in care se face un calcul ce reflecta cantitatea si
calitatea tuturor materialelor utilizate si toate categoriile de manoperd necesard. Apoi se adaugi
cheltuielile conexe, de regie si profitul.

Profitul promotorului imobiliar reprezintd suma de bani pe care un promotor se agteaptd si o
primeascd pentru contributia sa la proiect. Diferenta dintre costul total al proprietatii (costul de
dezvoltare) si valoarea de piati (valoarea proprietdtii dupa terminare), reprezintd compensatia
promotorului pentru riscul si expertiza asociate dezvoltirii.Aceastd metodé este consideratd cea mai
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precisi dintre toate metodele de evaluare cunoscute, deoarece este sustinutd de antemasuratori pentru
lucrdrile efectiv realizate la o cladire, are incadridri pe articole simple de deviz, pentru care, in
indicatoarele republicane de deviz, sunt stabilite consumuri specifice pentru materiale, manopera si
utilaje pentru constructii.

Cunoasterea preturilor, fard TVA, pentru materiale, chirii pentru utilaje si pentru manopera
orard aferentd unui salariu mediu din ramura constructiilor, determind costurile directe §i, prin
recapitulatii, parte din costurile indirecte necesare executiei si finalizarii lucrarilor pentru o constructie.
De multe ori, devizele analitice pe categorii de lucriri sunt intocmite numai pentru lucrérile de structurd
(betoane si zidarii), pentru lucririle de finisaj interior §i exterior si separat pentru instalatiile functionale
electrice, sanitare, de incalzire si ventilatii. Valorile finale ale acestor devize, corectate prin adiugarea
cheltuielilor indirecte, vor putea fi corectate mai ugor pentru analiza deprecierii dat fiind duratele
diferite de viatd ale materialelor folosite. Deci si uzura fizicd (apreciatd in procente) va fi diferita.
nsumarea valorilor rimase, dupa diminuarea procentuali a devizelor (corespunzitor uzurii), va fi
considerati ca valoarea rimasa actualizata.

2. Estimarea deprecierii acumulate

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de reconstructie ce poate apare
din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregdrii. Prin aceastd metodd se analizeaza
separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifica i apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele tipuri
de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceastd metoda sunt:

- uzura fizici - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestéri, defecte de structura, etc.
- neadecvarea functionald — este dati de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atagate.
- depreciere din cauze externe - se datoreazd unor factori externi proprietitii imobiliare cum ar fi
modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.
In situatia proprietitii imobiliare care face obiectul prezentei evaludri a fost determinati doar
una din tipurile de depreciere care afecteazd valoarea sa respectiv uzura fizica, celelalte tipuri de
depreciere neafectand cladirile analizate.

Stabilirea uzurii fizice

S-a stabilit valoarea rimasa prin diminuarea valorii de reconstructie cu pierderea de valoare
datoritd uzurii fizice - stabilitd de normativul P135/1999 si pe baza observatiilor efectuate de cétre
evaluator pe teren in ceea ce priveste starea actuald a constructiei.

Stabilirea neadecvarii functionale

Nu s-au stabilit neadecviri functionale nerecuperabile la constructii datorate caracteristicilor
tehnico-constructive, nu difera de cele standard.
Stabilirea deprecierii din cauze externe

Nu s-au stabilit deprecieri din cauze externe datorate localizarilor si vecinatatilor.

Abordarea prin cost s-a utilizat doar pentru stabilirea valorii impozitului la Primdrie, valoare necesara
in vederea stabiliri valorii de piatd prin venit.
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CLADIRE HALA
Proprietar: ASOCIATIA CRESTINA MISIONARA DE CARITATE "EAST EUROPEAN MISSION™
Denumire gi adresa obiectiv: Corp 1
Data evaluarii: 23.04.2024
Suprafafa construita parter: Sc (mp) = 360
Suprafata construita supanta: Sc (mp) = 120
Suprafata desfagurata construita: Sdc (mp) =
CLADIRI INDUSTRIALE, COMERCIALE, $! AGRICOLE CONSTRUCTII SPECIALE IROVAL 2016
Cantitate (UM) Cost unitar indexat (0) Cost total Caef. corectie distantd| Coef. corectie Cost de nou (3)
Nr Simbol (lei/UM) (lei) de transport (1) manoperéa (2) {lei)
] Descriere subsistem .
Crt. subsistem D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,003 1,036
Infrastructurd
1] | 7inFHDsc | 3e00 | 1.131,9 | 4074840 | 1,003 | 1,036 423.420
Cost total 423430
[Structurs
1] Grad seismic 6 | 7sHosc | 360 | 981,1 | ssa1ee0 | 1,003 | 1,08 367.009
Cost total 367.00%
Finlsaj
1] Finisaj | Finvpsc | 360 | 1.364,3 | 4011480 | 1,003 | 1,036 510.356
Cost total 610,356
Hinstalatii electrice
1] | Ewpsc | 360 | 172,5 | e21000 | 1,003 | 1,036 64.529
Cost total 0,0 64.529
i lagii sanitare
1] | saHpsc | 25,0 | 190,8 | 4770,0 | 1,003 | 1,036 4.957
Cost total 0,0 15.984
Instalafii de incilzire cu ventilatie
1 | vHpsc | 360,0 | 28,2 | 101520 | 1,003 | 1,036 10.549
Cost total 10.548
1 i | 15FzBRATNYV | 3600 | 1.168,2 | 4208820 | 1,003 [ 1,036 436.998,9
Cost total 436.998,9
TOTAL COST DE NOU £ TUA (LEI) 1824018
TOTAL COST UNITAR DE NOU 4 TWA (LEI/MP) .m0
TOTAL COST DE NOU FARA 1WA 19%(LEI) 1.536.820
TOTAL COST UNITAR DE NOU FARA 1WA 19%(LEI/MP) 3.202
curs bnr 1 euro= 4,9758
a deprecieril fizlce a clddirii comerciale
Sdc(mp)=jaso0 | An PIF= 1995
Nr. . . . Uzura fizica (0) Valoare rémasa (1)
o, Denumire subsistem Cost de nou (lei) ) (lei)
1_|Infrastructura 423.420 60% 169.368
| 2 |Structuré de rezistenta 367.009 60% 146.804
3 _|Finisa] 510.356 70% 1563.107
7 _|Instalalii electrice 64.529 55% 29.038
8 [instalalii sanitare 156.954 55% 7.180
9 linstalalii de incalzire cu ventilalie 10.548 35% 6.857
6 |invelitori 436.998 9 60% 174.799.6
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 1.828.816 687.152,0
Total cost de nou cu 19% TVA {Lei/mp) 3.810.0 1.431,6
Total cost de nou fara TVA (Lei) | 1.636.820 577.438,7
Total cost de nou fara TVA (Leifmp) 3.201,7 1.203,0
Depreciere functionala 0%
Depreciere din cauze externe 0%
DEPRECIERE CUMULATA 0%
Cost cladire = Valoarea actualizata (Va) - Depreciere cumulata

| 5T
L ué.0dewo
) 577,400} lei
116. euro

Valoarea de piat3 (rotunjita) a constructiei obtinuté prin abordarea pe baza de costuri :
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Bin ROMANIA

CLADIRE BIROURI

Proprietar:
Denumire gi adresd obiectiv:
Data evaluarii:

Suprafata desfagurata construiti:

ASOCIATIA CRESTINA MISIONARA DE CARITATE "EAST EUROPEAN MISSION”
Corp 2

23.04.2024

Sc parter (mp) = 527
Sc etajimp) = 527

Sdc {(mp) =

CLADIRI INDUSTRIALE, COMERCIALE, S| AGRICOLE CONSTRUCTI SPECIALE IROVAL 2016

Cost unitar indexat Coef. corectte . | Costdenou
Cantitate (UM) ©) gegtiotal distanade | COef. corectie @)
Nr Simbol /UM (lei) t it (1) manoperé (2) (lei)
* | Descriere subsistem ) (lei/UM) [anspo g
Crt. subsistem D E
A B C=AxB = F=CxDxE
1,003 1,036
|Structura
1| Gradseismicé | 6cLBTIPB | 1.054 1.930,3 | 20345362 | 1,003 | 1,038 2.114.102,8
Cost total 2.114.102,8
|Finisaj interior
1] FICLBTIPB |  1.054 1.980,3 | 20872352 | 1,003 | 108 2.168.863,8
Cost total 2.168.863,8
Instalatii electrice
1| IECLETIPB |  1.0540 500,5 | 5275270 | 1,003 [ 1038 648.157,5
Cost total 548 1567.8
Instalatii sanitare
1| ISCLETIPE | 100,0 211,7 | 211700 | 1,003 [ 1038 21.997,9
Cost total 21.997,9
|Instalatii de incdlzire cu ventilatie
1 | | wveuBTIPB | 1.054,0 413,5 | 4358290 | 1,003 | 1,03 452.873,4
Cost total 452.873.4
linvelitori
1 l tabla zincata l INVTZ I 527,0 565,7 I 298.123,9 | 1,003 I 1,036 309.782,9
Cost total 309.782,9
TOTAL COST DE NOU €U TVA (LEI) BB15.778.4
TOTAL COST UNITAR DE NOU CLI TVA (LEV/MP) 53281
TOTAL COST DE NOU FARA TVA 19%(LEI) 4.719.141,6
TOTAL COST UNITAR DE NOU FARA TVA 19%(LEI/MP) 4.477,4
curs bnr 1 euro= 4,9758
\adirii comerciale
Sdc (mp)- An PIF= 1995
Nr. . . ’ Uzura fizicd (0) | Valoare ramasa
o Denumire subsistemn Cost de nou (lei) ) (1) dlei)
1_|Structura de rezistenta 2.114.102,8 30% 1.479.872,0
2 |Finisaj 2.168.863,8 70% 650.659.1
3 |Instalatii electrice 548.157,5 60% 219.263,0
4 |Instalalii sanitare 21.997.9 60% 8.799.2
5 |Instalatii de incalzire 452.873,4 60% 181.149,4
Total cost de nou cu 20% TVA (Lei) 5.305.995,5 2.539.7427
Total cost de nou cu 20% TVA (Lei/mp) 5.034,2 2.409,6
Total cast de nou fara TVA (Lei) 4.458.819,8 2.116.452,2
Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) 4.230,4 2.008,0
Depreciere functional 0%
Depreciere din cauze externe 0%
DEPRECIERE CUMULATA 0%
Cost cladire = Valoarea actualizata (Va) - Depreciere cumulata
LEI x 100% = 3.116.453) lei
428, euro
Valoarea de piatd (rotunjitd) a constructiei obtinuta prin abordarea pe baza de costuri : ' - 2.116.500]1ei
. 425.300]euro
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Proprietar: ASOCIATIA CRESTINA MISIONARA DE CARITATE "EAST EUROPEAN MISSION”
Denumire si adresa obiectiv: Corp 3
Data evaludrii: 23.04.2024

Sc parter (mp) = 479
Sc etaj(mp) = 479

DA —

Suprafata desfaguratd construita:

CLADIRI INDUSTRIALE, COMERCIALE, SI AGRICOLE CONSTRUCTII SPECIALE IROVAL 2016

Cost unitar indexat Coef. corectie . | Costde nou
_ Cantitate (UM) ©) C°?If;i;’ta' distanta de ?n";fop“:::"(g‘; o)
NI | Descriere subsister Simol (lei/UM) transport (1) (lei)
Crt. subsistem D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,003 1,036
Structura
1| Gradseismicé | 6CLBTIPB | 958 [ 1.930,3 | 1849.227,4 | 1,003 | 1,03 1.921.647,0
Cost total 1.921.547,0
Finisaj interior
1| | FicLeriee | 958 | 1.980.3 | 18971274 | 1,003 | 1,088 1.971.320,3
Cost total 1.871.320,3
Instalatii electrice
1 | 1IECLBTIPB | 958,0 [ 500,5 | 4704700 | 1,003 | 1,03 498.230,5
Cost total 488.230.8
Instalatii sanitare
1] | iscBTiPB | 9580 | 211,7 [ 2028086 | 1,003 [ 103 210.740,0
Cost total 210.740,0
Instalatii de incdlzire cu ventilatie
1| [ weLeties | 958,0 [ 4135 | 396.1330 | 1,003 | 1036 411.625,0
Cost total 411.625,0
Invelitori
1| abézncas | vtz | 40 | 565,7 | 2700703 | 1003 | 103 281.567,4
Cost total 281.567.4
TOTAL COST DE NOU CLI TVA (LEI) E286.030,1
TOTAL COST UNITAR DE NOU €U TVA (LEI/MP) 5.627.2
TOTAL COST DE NOU FARA TVA 19%(LEl) 4.449.605,1
TOTAL COST UNITAR DE NOU FARA TVA 19%(LEI/MP) 4.644,7
curs bnr 1 euro= 4,9758
An PIF= 2009
Nr. 1 ; . Uzuré fizica (0) Valoare ramasa
crt Denumire subsistem Cost de nou (lei) (%) 1) i)
1 |Structurad de rezistenia 1.921.547,0 40% 1.152.928,2
2 |Finisa] 1.971.320,3 40% 1.182.792,2
3 lInstalalii electrice 498.230,5 40% 298.938,3
4 |Instalalii sanitare 210.740,0 40% 126.444,0
5 |Instalalii de incalzire 411.625,0 40% 246.975.0
Total cost de nou cu 20% TVA (Lei) 5.013.462,7 3.008.077,6
Total cost de nou cu 20% TVA (Lei/mp) 5.233,3 3.140,0
Total cost de nou fard TVA (Lei) 4.212.993,9 2.506.731,4
Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) 4.397,7 2.616,6
Depreciere functionala 0%
Depreciere din cauze externe 0%
DEPRECIERE CUMULATA 0%
Cost cladire = Valoarea actualizata (Va) - Depreciere cumulata
LI - S
503.785]euro
Valoarea de piat3 (rotunjitd) a constructiei obtinuta prin abordarea pe baza de costuri 2.5006. lei
Ai0}euro
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Proprietar:
Identificare proprietate
Data evaludrii:
Sup itd p
Lol L

ASOCIATIA CRESTINA MISIONARA DE CARITATE "EAST EUROPEAN MISSION"

parcare betonata

23.04.2024

Sc (mp) = 400
Sdc (mp) =

CLADIRI INDUSTRIALE, COMERCIALE, S| AGRICOLE CONSTRUCTII SPECIALE IROVAL 2016

Cost unitar indexat Coef. corectie .| Cost de nou
_ Cantitate (UM) ) O"ZL:')”E' distanta de fn"ai;::‘zg‘; @
. Descriere subsistem Simbol [lei/UM) transport (1] fei] |
Crt. subsistem D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,003 41,0360
Prum beton de 20cm peipatdsbalast cu DRMBET 400 6143 2457200 1,003 1,036 265.329,6
acostament
Cost total 2653206
TOTAL COST DE NOU €L TWA (LEI} WrBa22
TOTAL COST UNITAR DE NOU £/ TWA {LEIMP) 88
TOTAL COST DE NOU £ A=A 1WA 19%(LE]) 255.329,6
TOTAL COST UNITAR DE NOU ¥ A8 TV A 19%({LEUMP} 638,3
curs bnr 1 euro= 4,9768
Tabel centralizator pentru anal ril bet
sicmp)=fano ] An piF=2002
Nr. . i i Uzura fizica (0) | Valoare ramasa
o Denumire subsistern Cost de nou {lei) (%) 1) dlei)
1 |Structura de rezistenta 255.328,6 30% 178.730,7
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei) 255.329,6 178.730,7
Total cost de nou cu 19% TVA (Lei/mp) 638,37 4446.8
Total cost de nou f2ra TVA (Lei) 214.562,7 150.1938
Total cost de nou fard TVA (Lel/mp) 536,4 375,86
Depreciere functionald
Depreciere din cauze externe 9
DEPRECIERE CUMULATA
Cost platforma = Valoarea li (Va) - Dep
et -

Valoarea de piata (rotunjitd) a constructiei obtinuta prin abordarea pe baza de costuri :

www.top-evaluari.ro
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a. Rezultatele evaluarii

T \ TOP SKY VALUATION

in urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmitoarele valori:

CENTRALIZATOR
Constructil tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 5i Corp 3, parcare $i teren intravilan
Ghiroda, Str. Sinaia, Nr. 45/A si 45/B, judet Timis
Valeare de piata estimata pe baza abordarii Valoare de piata (rotunjita)
Specificatie prin venit estimata de evaluator
euro Te eure Te1
Valoate Construcgil tip hala d birouri, Corp 1, Corp 2 4i Corp 3, 1.421.800 € 7.074.400 lei | 1.421.800€ |  7.074.400 lei
parcare i teren intravilan
din care
Valoare teren intravilan 663.400 € 3.300.900 lei 663.400 € 3.300.900 lei
Valoare Constructii Corp 1. Corp 2 si Corp 3. parcare 758.400 € 3.773.300 lei| 758.400€| 3.773.300 lei
ADECVAREA:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si
viabilitatea pietei.

PRECIZIA:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

CANTITATEA INFORMATIILOR:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila
sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

ABORDAREA PRIN PIATA:

Adecvarea. Comparatia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate
comparabilele.in cazul de fata nu au fost identificate oferte similare.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Nu sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare ar da o precizie mai buna.
ABORDAREA PRIN VENIT:

Adecvarea. Aceasta abordarea este adecvata pentru PIGA (proprietati generatoare de afaceri).
Precizia. Au fost verificate ofertele de la inchiriere. Gradul de ocupare, cheltuielile de exploatare si
rata de capitalizare nu pot fi cunoscute cu exactitate; valorile lor pot fi preluate din publicatii de
specialitate.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, in special pentru stabilirea valorii chiriilor.
ABORDAREA PRIN COST:

Adecvarea. Aceasta abordarea este adecvata pentru proprietati cu informatii limitate referitor la
tranzactionare.

Precizia. Au fost verificate costurile de reconstructie pentru o proprietate similara precum si
elementele relevante pentru estimarea deprecierilor.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, atat in ceea ce priveste costurile de reconstructie cat si
elementele de depreciere.

b. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
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Avind in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietitilor ” Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 si Corp 3 ” la
23.04.2024 este in opinia evaluatorului de:

Valoare Constructii Corp 1, Corp 2 si Corp 3, parcare 758.400 €| 3.773.300 lei

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea

sunt:

Valoarea a fost exprimati si este valabili in conditiile si prevederile prezentului raport;
Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele special, condifiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectivi;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea nu este influentata de TVA

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

LA

hgmor q%%
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Legitmata Nr, 21300 \
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Centralizator

CENTRALIZATOR

Constructii tip hala si birouri, Corp 1, Corp 2 gi Corp 3, parcare i teren intravilan

Ghiroda, Str. Sinaia, Nr. 45/A si 45/B, judet Timig

Valoare de piata estimata pe baza abordarii Valoare de piata (rotunjita)
Specificatie prin venit estimata de evaluator
euro le1 euro le1
Valoare Constructii tip hala si birourd, Corp 1, Corp 2 5i Corp 3, 1.421.800 € 7.074.400 lei | 1.421.800€ |  7.074.400 Iei
parcare §i teren intravilan

|_gi 1 care

Valoare teren intravilan 663.400 € 3.300.900 lei 663.400 € 3.300.900 lei

Valoare Constructii Corp 1. Corp 2 si Corp 3, parcare 758.400 €| 3.773.3001lei| 758400 €| 3.773.300 lei
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235290 €

Sugrafata (mp) 6.441 2.050 614 3.556
Pret unitar tranz/ofertd (ew/mp) 115 112 i)
ELEMENTE SPECIFICE TRANZAC | IONARII
TIPUL COMPARABILEI oferta tranzacjie) oferts actuald oferti actuald oferta actuali
Marja de negociere din Eia!a specificd (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (euro/mp) -11,48 -12.21 -9,89
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (enro/mp’ 103,30 109,93 89,00
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,30 109,93 89,00
ﬁlESTRICTIl LEGALE (reglementare urbanistic Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,30 109,93 89,00
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,30 109,93 89,00
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepértinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,30 109,93 89,00
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (euro/mp) 0 0 0
PRET AFUSTAT (euro/mp) 103,30 109,93 89,00
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE Ghiroda Ghiroda Ghiroda Ghiroda
Comparativ cu subiectul locatie similard locatie similard locatie similara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,30 109,93 89,00
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 6.441 2.050 614 3.556
Cuantum ajustare (%) -3% -5% -3%
Cuantum ajustare (euro/mp) -3.10 -5.50 -2,67
_PRET AJUSTAT (euro/mp} 100,20 104,44 86,33
DESTINATIA (utilizarea terenului | intravilan intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp} 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 100,20 104,44 86,33
DESCHIDERE & FORMA IN PLAN 2fs=89m/110m 1fs=57m 1fs=23m fs=42m
Cuantum ajustare (%) 3% 3% 5%
Cuantum ajustare (euro/mg) 3,01 3,13 4,32
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,21 107,57 90,65
RAPORT LATURI 1,23 1,58 0,86 0,50
Cuantum ajustare (%) 0% 3% 5%
Cuantum alustare (euro/mp) 0.00 3.23 4.53
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,21 110,80 95,18
UTILITATI toate utilitilile toate utilitafile toate utilitatile toate utilitajile
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mj) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,21 110,80 95,18
VECINATATI similard similara inferioara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 476
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,21 110,30 99,04
DESTINATIA (peisagisticda CMBU | comercial comercial comercial comercial
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,21 110,80 99,94
ACCESIBILITATEA buni similari similaré inferioara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5%
Cuantum ajustare {euro/mp ) 0,00 0.00 5,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,21 110,80 104,93
AMENAJARI EXTERIOARE (strizi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Cuantum ajustare (% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 103,21 110,80 104,93
TTellutell pl. Bducere 1a staliul de leren . . R . . . . .
construibil (constructie pe teren/PUZ) considerat liber fara constructie/construibil fara constructie/constroibil fara constructie/construibil
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/construcie) 0 0 0
Ajustore totals netd absoluti (EURO) -0.09 0,86 15,93
Ajustare totald p |3 absoluti (%) 0% 1% 18%
Ajustare totalh brutd absolutd (EURO) 6,10 11,86 21,27
Ajustare totali procentuald absoluti (%) 6% 11% 24%
Curs valutar BNR: 1 ouro= 4,9758 lei/euro

Proprietatea comparabila cu cea mai mica ajustare totalad bruta procentuali, este cea care va fi aleasa.
*Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinat3 de proprietatea care este cea mai apropiati dpdy fizic, juridic

si economic de proprietatea imobiliard subiect §i asupra prejului careia s-au efectuat cele mai mici ajustéri brute absolute

Astfel, valoarea de piati* a terenului, obtinuta prin metoda comparatiei directe este de:

Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

VALOARE DE PIATA* a terenului rezultata din evaluare:

echivalent
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflocta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata imobiliara iocala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt
recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general si refiectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile
participantilor la piata si dispanibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului
ajustarilor a fost analiza tendinteil. Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

{oferta franzactie)

N general, difereniele mire prelunie alisale m anuniumie de vanzare s prelunie de iranclionare varnaza pe piaia locala In funcie de negocierea dinife cumparalor st agentia imobiara, sau
direct cu proprietarul. La ofertele analizate pe zona subisct s-a constatat o marja de negociere de
n ] Comp.A Comp.B Comp. C
Ajustari 0% 10% -10%

Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind maga' de negociere pentru acest fip de proprietate.
[OREPT Ué PROPRIETATE |ﬂﬁ5ﬁ |5 |

Toate comparabilele se vand independent, fara alte obligati - nu sunt necesare ajustari.
reglementare urbanis |
considera ca ia da eva ani, s& lace cash, condilile ge finaniare ling aceleas! - nu suni necesare ajusian,

4y fl

iliare poale T dilent de cel al uner propretal iaentice din cauza aranjamentelor financiare difente - NU SUN Necesare ajustan.

Blicale INfr-o Iranzachie - NU Suni necesare ajusian.

cartier,

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect locatie similara locatie simllara locatie similard
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu $6 gjusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat [}

0%
Ajustarile au fost estimate procentual in urma analizei de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile si tin cont de diferenta in
retul plaut fata de un imobil aflat in zona comparabilelor.
ATA

pana Ia 10%
. . Comp. A Comp.B Comp. C
Ajustar 3% 5% %
Tutilizarea terenulul] |
Terenurile intravilane care au destinatia mixta servicii si rezidential se vand mai scump decat cele care au destinatia doar rezidential

Comp. A Comp.B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se gjusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Conform studiului de piata si informatiilor primite, terenurile care au destinalia de servicii si rezidential se vand in mod obisnuit_cu cel mult 3% .
[DESCHIDERE & Fﬁﬁm N PLAN |

In functie de frontul stradal se poate pozitiona viitoarele constructii si mai ales posibilitatea aprovizionarii constructiilor cu masini de mare tonaj

Comp. A Comp. B Comp.C
Comparabila vs Subiect similara inferioara inferioara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 0% 3% 5%
[OTIOTATT ==
In functie de utilitatile de care dispun,terenurile se ajusteaza procentual intre 2% si 10%
. . Comp. A Comp. B Comp. C
Ajustart 0% 0% 0%
[VECTNATAT! |
In functie de imobilele are se afla in imediata apropiere a terenurilor comparabile si de importanta comerciala a acestora se ajusteaza pozitivinegativ.
Comp. A Comp.B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara inferioara
Tip de ajustare aplicat nu se gjusteaza nu se ajusteaza ajustare pozitiva
Procant ajustare aplicat 0% 0% 5%
[D'E'fﬂﬂxl‘l'ﬂ {pelsaglstica CMEU] ]
Terenurile ntravilane care au destinatia locuinte colective se vand mai scump decat cele care au destinatia doar locuinte maxim 2 familii duplex
Comp. A Comp. B Comp. C
similara similara similara
nu se gjusteaza nu se ajusteaza nu se gjusteaza
0% 0% 0%

Caonform studiului de piata si informatiilor primite, terenurile care au destinalia de servicii si rezidenlial se vand in mod obisnuit cu cel mult 3% .
[ACCESIEILITATEA

In functie de posibilitatea de a avea acces |a teren si anume daca este asigurat accesul de pe o strada principala sau o strada secundara.

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara inferioara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza gjustare pozitiva

Procent ajustare aplicat 0% 0% 5%
{straz], trotuare) ]

In functie de calitatea drumului de acces si anume asfaltat sau pietruit sau de pamant comparabilele se ajusteaza cu panala 7%

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se gjusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
ulell pt. aducere la stadlul de teren construlbil (constructie pe teren/PUZ) ]

In functie de constructiile existente pe teren se estimeaza valoarea de demolare(aducerea terenuiui la starea de teren liber) / costurile necesare pentru aducerea terenului
la stadiul de teren construibil prin PUZ

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect simllara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se gjusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
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Determinarea valorii de piata prin abordarea prin venit

- Evaluare constructii Corp 1, Corp 2, Corp 3 situate in Ghiroda, str. Sinaia, nr. 46/A, 45/B
— Metoda capitalizarii directe
A, Estimarea venit brut potential anual VBP(chirie bruta lunara x 12 luni)
Corp 1 _
chirie bruta lunara(Euro/mp) 6 |Euro/mp X 4,9758 |lei/Euro = 29,85 lei
= chirie bruta lunara(lei/mp) 2985 x 445|mpSu x12luni = 159.353 lei
Corp 2 _
chirie bruta unit (Euro/mp) 6 |Euro/mp X 4,9758 |lei/Euro = 29.85 lei
= chirie bruta unitara (lei/mp) 2985 x 783|mpSu  x 12 luni= 280.480 lei
Corp 3
chirie bruta unitara (Euro/mp) 6 |Euro/mp b 4,9758 |lei/Euro = 29,85 lei
= chirie bruta unitara (lei/mp) 2985 «x 819,30|mp Su  x 12 luni = 293.520 lei
Parcare
chirie bruta unitara (Euro/mp) 1,5 |Euro/mp X 4,9758 |lei/Euro = 7.46 lei
= chirie bruta unitara (lei/mp) 7461  x 400,00{mp x 12 luni = 35.826 lei
Total venituri VBP = 769179 1ei
8. Estimarea venitului brut efectiv: VBE = VBP-P1-P2+A
P1 (Rata de neocupare) = 10% 73.335 lei
P2 (pierden din neplata ) = 0% - lei
A (alte venituri) = - lei
VBE —I— 695.844 lei |
C. Estimarea venitului net efectiv: VNE = VBE - (C1+C2+C3)
C1 (cheltuieli fixe cu impozitarea) = 1,30% din CIN 67.608 lei
C2 (cheltuieli variabile cu asigurarea) = 0,10% din CIN 5.201 lei
C3 (cheltuieli variabile cu mangementul) = 0,05% din CIN 2.600 lei
C3 (rezerve pentru reparatii capitale) = 0,15% din CIB 19.109 lei
VNE=__ 601.326 lei |
D. Estimarea ratei de capitalizare: ¢ = VNE comparabile / Pret tranzactionare comparabile
conform revistei ”Valoarea oriunde este ea” analizei pictei imobiliare, rata de capitalizare pentru cladiri comparabile cu cea evaluata se
situeaza intre:
7.5% | si | 9,5% |, s-a optat pentru o rata de capitalizare de ¢ =
E. Estimarea valorii de piata (constructie + teren aferent) prin metoda capitalizarii directe (= VNE /¢ ) :
| 7.074.400 lei ]
F. Valoarea terenului aferent constructiei
6.441 |mp teren x 103 |euro/mp x| 4,9758 [lei/feuro = 3.301.100 |lei
G. Valoarea de piata (rotunjita) a CONSTRUCTIILOR FARA TEREN obtinuta prin abordarea pe baza de venituri
3.773.300 lei
758.300 €
Rata de capitalizare birouri conform revistei “Valoarea oriunde este ea” nr. 40
Rata de capitalizare Orase primare(Timisoara, Cluj Napoca, Brasov, |asi, Constanta)
CBRE ROMANIA 8% - 8,5%
Colliers International 7,50-8,5%
Darian DRS 8,50 - 8,50%
Cushman & Wakefield Echinox 8,00 - 8,50%
iO Partners - JLL 8,75%
Knight Frank 8-8.5%
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Comparabile oferte de piata terenuri
COMPARABILA 1

-vanzare-

://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timis/ghiroda/teren-constructii-de
X47N130NI?lista=309080557&listing=1& pagina=lista&imoidviz=4249545950

Teren Servicii GHIRODA- 2.050 mp. dupa canal o 235.290€

| Grests e heeth Bame g la 8 300 Rordiund Sieeglade d s ret

Claudiu Nitu
.ﬁ;l;a:_“.“ﬂ
COmSTINE s i
o 0732999 994
Trimite Enkul unul pristen pe

Descriere

TERENUL ESTE SITUAT DUPA CANALGINSTR WCTORIA, SPRE LISITE), CANALIZARE S1 AUMENTARE APA Parcoln ao 2065 inp

cu dirmaneiunie 57 x38 mp 9 0 supamets 9e Z30 M Cu dastingte oi DEFCEre 8 ZoND verdo. [ cane protid 5o decuta serarat

Specificatii
L ik - e

Sups pfath torer 2046 mp

Tip taran oonstiuctiy

Classticare teion Intravilan

front stracal Tm

Nr Trortun 1
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UTILITAT

Utilrtat ' zona

ALTE CARACTERISTIC!

ACORS MO

ALTE DETALI ZONA

Lmenaprs straz: astatate, peliute
Mitisoars de transpont

ALTE DETALUPREY

Carrmuses. stantsd

Conform discutiilor cu reprezentantul proprietarului s-a stabilit ca terenul are toate
utilitatile, terenul are suprafata de 2046 mp, front de 57 metri, drumul de acces este

asfaltat, certificat de urbanism

Pret 235.290 euro
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COMPARABILA 2

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timis/ghiroda/teren-constructii-de-vanzare-

XV070375V?0ista=309080557&listing=1& pagina=lista&imoidviz=4249545950

Parcele 614 mp servicli+depozit. zona Cl Lugojului Ghiroda, toate utilitat...

L LTI

LiGH

? —”&
Hubncono Qummeror Print

Pharmaceuticals SRL

v Todorut intematianal srl

Biserica Baptista
Providenta linusoara o
f
ProMove F+l° Mn“t
Pensiunea Necrisa ’
Timisoara o
\W ) _‘ - o

.dacrarnee QAIma Milin ,f"-'

Beauly Academy -~

A MO I o)

Descriere

Suprateth tore Bl o

wonstnaty

Clasificaro tor Intrisvitan

75.000€

Todonut Tony

° 0744 532 651

Trimits #nkul unui pristen pe:

f = &

- — [

Conform discutiilor cu reprezentantul proprietarului s-a stabilit ca terenul are toate
utilitatile, terenul are suprafata de 614 mp, front de 23 metri, drumul de acces este

asfaltat, certificat de urbanism

Pret 75.000 euro

www.top-evaluari.ro
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COMPARABILA 3

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timis/ghiroda/teren-constructii-de-vanzare-
XBNEO300C?lista=309080557&listing=1& pagina=lista&imoidviz=4249545950

Teren intravilan 3552 mp cu PUZ, cu acces din asfalt, Aeroport Timisoara s 351.648 €0
@ Greiods VDR Ttatw de o @ 519 Ronsurs Sl credit
"R == Ty R g : 5. 220 T4
S | o : Administrator
- NN C apcma (=)

: 0727168174
-l =
" | [ o
-

‘=w|.‘ v ’/‘: \ Trimite li .-
'j" v o 'L rimite linkul unui prieten pe:

». ’ A or,
: - | © 2

. A ?\ . b \ gy e
1

Descriere

Prorgvam spre vanzare teten miraviian in suprafata de 3552 mp in zona Aeroportulus Timisoara aproape de astalt. POZITE
EXCELENTA! Recomandat pentru hotel, resteurant. spaiatorie suto, hala producte. Servicy #tc cu PUZ aprobat
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Specificatii
[ Anirt XENEGRAOC Actuziont i 4 03 202L
Suprafata teren 3556 mp
Tip teren: constructii
Ciasificare teren: extravilan
Frent stradal- &2m
Nr tronturi: 1
POT: 50%
CUT. L8
Suirsa coei. urbanistics: PU.Z,
Latime drum acces: 2Zm
Notite
Adauga
y e
UTILITATH ALTE DETALIIZONA
Ana Amenajere strazi: asfaliate
Canaizare
Litilitatiin zona
ALTE CARACTERISTICI DESTINATIE
1a5088a mdustrial

comercial

Conform discutiilor cu reprezentantul proprietarului s-a stabilit ca terenul are toate utilitatile, terenul are
suprafata de 3556 mp, front de 42 metri, drumul de acces este asfaltat, certificat de urbanism

Pret 351.648 euro
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Oferte spatii de inchiriat

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-

comerciale/birou/anunt/spatiu-office-de-
inchieiat/0g3dh6272g1173eie68535468231g243.html

publizi.ro
 Toa2 judelaa v Toae2 categocia > -
el | Svoblee /Dy Bcheia | Spet o movat | Sove

Spatiu office de inchieiat 6 EUR

@ Trey, Femsows

Bund. md intereseazd oferts
dumrnaovoestrd Msi esie valabild?

Specificatii
Suprafata utila 32000 m2
Descriere
$apia beour ge incenal, 3200mp, 853 A, uilst. comparbmentat, zona Ce rcreses, CaNtna, vestare, chmatzare, s2t In zona ndustraks,
Opod madiel R ramara ria ia
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EVALUARI & CONSULTANTA 1SO 9001:2015 SOICEI 27001:2013 By S

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-parter-etaj-6-camere-in-zona-dorobantilor-id-
c342-

IDrMmo.html? gl=1*dwv6po* ga*NjASMDE3ODIR2LjE3SMTI4ODAINDA.* ga NK3K3TIF
T5*MTcxMjg4MDUOMC4xLjAuMTcxMijgdMDUOMC4wLjAuMA..

stnria De vészesce v Deischieiat Vv Ansesvdiul rezideiis’e v Companll v Credaare & Carnul meu

= JONPONT il tnm ey

€ lnapoi lassth | Spsp commrciasls de Incheim » Times 3 Thrdsosra b Crlian » Spatls comercial Parieceeta), § comere, o zofia Derobastion < I C34)

), Diana Manes

F;A;eﬂpe

-

0373 760 384

Are nievoie de e maite infoe -

Sunt aleresald) de siest sost o
worrercal e Tiehisat 3 83 vres 53 e
@ wzidnar, Aept L nteres

Bzl gvn
Muipimesd
{- ry ! 1
m ; !m‘:. me i3 e Th |
< n : ' >
Spatiu comercial Partertetaj, 6 camare, in zona Dorobantitor - 1D €342 1250 €
@ Cirass, Tresmuas, Tin LY7o
Propune un pigt Sapsisdd
Prezentare generali =ri
% Suprafags utila 230 m* Daztinatia propristatii S ——
Eta} e ey g Tipcicra €ou ot u|
Stare gats de utilizare Tip vanzata~ agentie — » e
—— e
Vizionare ka distarg - " Uberdela avywinrmag Tampiirie Aluminiu
firyneers Alummnzsn  Deschidei >
Descriere
D ateri. <3426

FOXFORT bmob 2t propune 10 e inchiviere un 10l comer i sduat ) tons Do obantili’. localitites Tresoars. svarnd
strantais PE+M IM La alegeis; svand b uarere, 2 par dierde corere de depos tare.

Sapraofats Lunst uka este e 230 rop, supisfata ut s de 276 mp, front stredad de 10 o imus s are curtes  berd s spatinass. de
peste 70 eop o) g eing. Strueture din carsmmda, este Coastrt 11 anut Y995, renusat o 2013,

" staria ww Rieies

Pretut exte de 1,250 euro venliu parter fveta al | + Cofrsonu agentiet
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-5S50-mp-etajul-1-zona-

dorobantilor-
IDyzVK.html? gl=1*1i8gu2q* ga*NjAIMDE3ODR2LJEIMTI4ODAINDA.* ga
NK3K3T1FT5*MTcxMjgdMDUOMC4xLjAuMTexMjg4dMDUOMC4wLjAuMA..

stm’ia Devdniore Vv Dedchiiat v Ansesblur ieiigentisle v Cormpanl v Credisre & Contul me

Apoaty Htsty kv la it

€ Inapaiia fisth | Spapi comersliis de Inchirat > T ? Timisosrs * Dorobanties * Spatiu Comerclsl S50 mp etajel | Jona Derobantior

40
Arm nivnde de thad rilte inflor N

Sunt mteresaud) de scest suetiu
tomercill de inchirist ¢ o vrea ol I
© wimanare. Agteqt cu interen
Flapurnyl des

Bt pamiest]

n/ Juoe

st e e Acemmwr Sy e 30 Dl
Ot Sorveces WAL Marmel guad o)

Spatiu Comercial 550 mp etajul 1 Zons Dorobantilor 2500 € _
9 Demeami. Séemt

Tt ipini v Favis

Brppune unpest
Raporicard
Prezentare genarali
%y Suprafaga utila 550 m? Destinatia proprietati R
Etaj Y Tio dagire centru comendal
Stare Cory s © Tinvanzitor agantie
Vizionare la distanta e I Liber c2 'a R Y .
Tamplirie Aluminiu
Reynaers Awmsum  Devohidey >
Descriare ronic s
APOSTU ESTATE va Sropun= sore vich - igre spata coiert o) dipono e et 1, ge 550 enctn 240 at utiv, | Zona Doroosstial, '.‘ KECRWILLL MOTIL BRALDY
e
Spatut s desfascs o 0¢ ¢ supralsls de s vxuaty 850 et patidl & dapune de g saie'e mare o icdlE L o Th e Be S-t

compartimentare Lp spartament.

£-Grs o as! estr viial corrplel pe toasta lung eres suMtivy scesa) Se fate bron tasa s deeetd o iads, l nd e p e n d'e nt

Contoriares zale eparats Diagase de curent U dens
Spatisl n=ieaits Mvestin i ferovaTe b pdste fi cunpass Dental o functe de gt date doi L H Ote l
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ht

tps://www.imobiliare.ro/inchirieri-birouri/timisoara/spitalul-

udetean/birou-de-inchiriat-

X8MV0401A?lista=86324182 &listing=1& pagina=lista&sla=list

a&sla=lista&imoidviz=4249545950

Spatiu pentru birouri 200 - 1000 mp s 2.600 €1u

19 Timisoam 2o Sollsid Actviear: - Vezi tand

Trimite linkul umii prieten pe:

ies

Specificatii

B e i OLILA Aruasicet i 0% 0 2023
Tizs bl Cladire da birouri S pretatd totia orsponbils 400 mp
Denumira imobe Spatms Birouri  Clasa biroun A
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6C|1409N?I|sta 12530569&listing=1& pagina=lista&imoidviz=4249545950

Spatiu industrial, 2230 mp , Calea Lugojulul Aeroport creenes 15,000 €

1y Trncea ronalugwts W el

. Marius Luput
Lema ot oDy

T e |

e 0748 434 39

Trimite linkul unul priaten pe:

g fecg¢

B Sem—

I Ascyreso gnoe ! Raportom erusd

Specificatii

LAt SSUNCP Arases v TN

Tigy it Oepoitare  Sugwatath totnid deponibad 223Tmp
Suprafats totalh cliichd 2230 ap
N looLE) s carp 5
SasucoSinehs ousta
AN CONSINECTS 2020
Structised renstunth Beton
Spvafpta teren 38mp
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-//www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/timisoara/simion-barnutiu/spatiu-industrial-de-
inchiriat-XV0204T77?lista=12530569&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4249545950

Spathu depozitare 100 mp Simion Barnutiu T . 600 €/um

b Sy e Sl

SCANOHEL CONCEDT

SRL
o 0722525735

Trumite linkul unui prieten pe:
f &

e e

Specificatii
Tig irwcets Deporiare  Supratach 10%ib dapon i 100 mip
Thgaalath totwh il 1400 mp
Notite
r'.’/‘;. Adnagh
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/hala-

industriala/anunt/hala-lugojului-1500-euro-

tva/d249716622977g4edf09413123e102g.html? gl=1*1ygw0w8* up*MQ..&gclid=Cj0KCOQjwl

N6wBhCcARISAKZvDSi77wycuhgdreXW7Ve fLhRQ-
6no85fiRItdwAWm6rdhxC33479jtwaAit2EALw_wcB

publizd.ro

Hala Lugojuiui 1500 euro+TVA

§ Tous, Chssds © Vel pw e

‘E

Suprafats utila 3240 =2

Spacificatii

Descriere

Incocaz 324 mp de hala o= tota de 2000 p. Acoes t, pOta acoRs 4 X 4.5 ™, ;natre 8 =, orou 5 wic 15 Mp cu acoes drect din nzla. ideat

peniry dercziate sau ndustne nuca. Pretu’ 1500 suro cu toate chefselle incluse+ TWA, garante. Tel 0745303543

www.top-evaluari.ro

i O

Toatz uoeize > Toate caegoris v

-

1500 EUR

0745303563

Bund, mé yrietesenzs ofests
5. M3 este valscild?

% Adsegd fge 7

W Fi sleti

* Ve B

A Racomessd

N Kdts BT

Distribuie anuntul pe

romimo.ro

Pagina 74| 102



BN ROMA

1SO 9001:2015 SO/CEI 27001:2013

R g S, MEMBRU CORPORATIV
( (MC AUTORIZATIE 0603
@ TOP SKY VALUATION 5 Q & AN=VAR®
EVALUARI & CONSULTANTA O N SOICEI 001 ot b ¥ = -

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/de ozit/anunt/382-

mp-depozit-calea-
lugojului/09857g49i14h778419if3i583fe74618.html? gl=1*4s4s12* up*MOQ..&gclid=Cj0KCQjwl

N6wBhCcARISAKZvDS5i77wycuhgdrgXW7Ve fLhRO-
6no85fiRItdwAWm6rdhxC33479jtwaAit2EALw wcB

publizi.ro

Panid ¢ Ascess imchiiary | Do inchwist / Seuis de nchens | Dapesit

440 mp depozit Calea Lugojului 1684 EUR

¥ Tesa, Geocts § Az pe otk

Bund. mé intersseazs oferis
o rd. Mai este valacia?

4
N Azacgd taler T
® Thafecd
& \imalshe 74
h Fsvovmari

‘/ \' Andrei Bandi - Stefan
l g 1 St

Distribuie anuntul pe

romimo.ro

Specificatii
Supratata utita s Suprafata terenului s00=t
Supratata construita 460,0 -t

Descriere

Dapozit 440 mp cesozt. cake ugopis.. Foe-parte coutr-un ansanb 2 de ra's,
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MEMBRU CORPORATIV
AUTORIZATIE 0603

TOP SKY VALUATION

4 - A Nr. certificat : 6302 :
EVA' LA L CONSULTANT, ISO 9001 :2015 SOICEI 27001 :2013 Aa Qs ROmidLa

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/timisoara/ghirodei/spatiu-industrial-de-inchiriat-
X511140BO?lista=90136690&listing=1& pagina=lista&sla=lista&sla=lista&exprec=recomandate&sursa rec=co
ncordanta lista&rec ref=90136690&imoidusr=265299

Spatiu logistic ia 1km de autostrada Al e 7.959,5 €

o Tivwsoari ome Ciw oo - Wl hertl

o 0755083 764

Trimite linkul unl prieten pe:

© f 8 ¢

— Se— (]

Specificatii

© Ay SO0 Actusicet in TLOS 2023

Tip imonit Logistica  Supratats totala disponiiid 1.5%1mp
Supratat totald dadin: LSS mp
Etgy Parter
An constructie 2020
Suprafata tecen 3000 mp
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MEMBRU CORPORATIV
AUTORIZATIE 0603

TOPSKY VALUATION @& @& @& AN=VAR’

EVALUAR! & CONSULTANTA ISO 9001:2015 SO/CE] 27001:2013 #5071 naTiossash » 1aiUsTotiar AuTOREAT! 014 REMINA
ALTE DETALI} ALTE DETALII PRET
Spatki lpgistc la 1 kmee autostrada Al Comision: standara

Propertylao va ofera un modul oz hata industriala oz 1591mg
utili si spatiu e birourt g 162mp.

Caracteristic:

Suprafata construsta ge 650 mo

Suprafaia utia de "597 mp

Inattime urila hata 70 m

Acces TIR 4 rampe aa incarcare si i drive-in

Autorizatis PS

citegte mai mult

Subspatii

Suprafata inchinabild 1591 mp
Chire i mp ! luma: 4.5 EURImp {total: 7159,5 EUR/Nuna) « TVA, Comision: standard
Dsponicil: imediat
Irattime spagiu. 0m
Dotén:
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MEMBRU CORPORATIV
AUTORIZATIE 0603

@ ANSVAR®

DIN ROMANLA

TOP SKY VALUATION —y i

EVALUARI & CONSULTANTA ISO 9001:2015 SOICEI 27001:2013

X6C1140B0?lista=90136690&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta lista&rec
ref=90136690&imoidusr=265299

Hala industriala 1700 mp, Calea Lugojului s 7,650 €1

) Nermpotan. s Lugegsts - Vst tuetl

e 0748 434 391

Trimite linkul unui prieten pe:

I S

ey w—

*

Specificatii
© by} MSOHLDA Acvamien v LD 3071
Tipimobst. Deparitars  Sufralotil totald dieporitild 1.700mp
Supratats totals clddin. 1100 mp
‘¥ oTun parcare (3
Stadiu constructs axists
Structura rezistenta Bstor

ALTE DETALH

Soatiiincusinzie pentruproductie ¢ denczitare i zona Caea Lugojulii . cu acces tacil spre Autcstrada Al Aeroport si Centura
Timisoara Nord Sucrsfetzia disponibie momantan surt ge 1700mp 337mp s3u860mo  cu o insttmela grnds de 10 st12m
Toste spatile sunt autorizate 15U fina cotate cu sistema antimosndiu. sistme o8 incalzire pe gar atat n 2na de depozitare
cat sibirouri grupuri sanitare. vestiare. dock- uriincarcare. drivein iiurmwsTt natural. parcari propes. Pretul chirlei estede 4.5
Euto { mo - TVA peritru zona oe dennzitare si 8 SEuro / mo + TVA pentru biroun Laretui chiriei se adauga s taxs og
mentananta ao ) 8 Eurg / mp +TVA IDintem: 208742

cltrste ma et

Subspatii

Supratata inchinabila: 1700 rep
Chirie f mo |/ und- 4.5EUR/mp {tota!: 7.650 EURNunS)
Disporubil imediat
Eotan
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G : MEMBRU CORPORATIV
m M C AUTORIZATIE 0603
TOP SKY VALUATION e ﬁ & AN=VAR®

AR ] . Nr. certificat : 6302 Ne. certificat : 1340
EVALUARI & CONSULTANTA I1SO 9001:2015 SOICEI 27001:2013 HATIONALA A BIN Romnta

-//www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/timisoara/lugojului/spatiu-industrial-de-inchiriat-
X6CI1409N ?lista=901366908&listing=1& pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta lista&re
¢ ref=90136690&imoidusr=265299

Spatiuindustrial, 2230 mp, Calea Lugojului Aeroport Cucin s 12,000 €5

¥ Tevpearn v Ligopis - Wi aeas

Mariusbuput
Tyt rasts

L anDMaRy asom i ()

e 0748 ...

Trimite linkul unul pristen pe:
g TR

e ——— e —

@ saconseprort [ Reporousd snunt

L]

Specificatii

© Anurs, 1B At osies DS ETY

Tipamots) Depazitary  Supralald totald teponitdd 2230 mn
Suprafuth totail cihmn 2230 mp
e toour padcans &S
Stadu corutrnehio exista
AN St e 2020
Structurs raytents Seton
Supenfats toren N8 mp
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TOP SKY VALUATION

@

fEC ITANTA Nr. certificat - 6302 Nr. certificat : 1340
EVALLAR! & CONSULTANT? |SO 9001:2015 SO/CEI 27001:2013

MEMBRU CORPORATIV
AUTORIZATIE 0603

ANZ=VAR’

ASOCIATIA MATHONALA A EVALUATORKROR AUTORIZATE DIN ROMANLL

ALTE DETALI CERTIFICAT ENERGETIC

Hala industriala pentru productie / depozitare situata inzong  Clasa energetica: A
Lugojulut - Aeroport, cu acces faci la Autostrada Als

Centura TM Constructie noua ka standarde ridicabe pe

structura din Deton s inchideri cu paneurt sancwich 150 mm,

suiminata natural Hala este compuzs din: zona de productie

{ dapozitare f aprovizionare la Rarter aproxamatix 1900 mp. cu

oinaftime la grinda te 9 mi, potata cu sistem de

supraveghere video, porti acces automatizate, sistem

antiincendiu / bazin de retentie cu pornpe hidrant (

Autorizatie 15U ). post trafo propriu avand o putere instalata..

citeste mal mutt
Subspatii

Suprafatd inchiriabia: 2230 mp
Chirie / mp § und: 5.38 EUR/myp {total: 12.000 EUR{Iuns)
Disnomibit: imediat
Dotark:

www.top-evaluari.ro
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MEMBRU CORPORATIV

f AUTORIZATIE 0603
TOPSKY VALUATION @ @ @& AN=VAR"

EVALLIARL L CONSULTANTA 1SO 8001:2015 SOICE] 27009:2013  «:0msTia naTionati s WAATORILOR AUTOREAT! D1t homasitn

nch|r|at-X9VN1300A?I|sta-309079910&hst|n =1&pagina=lista&imoidviz=3449192245

Teren platforma betonata de inchiriat in Timisoara e 1.500 €4 rvaswns

U Timenara zona Complex Studentess - vasi ket

Francesco Tomescu

e 073525311

Trimite linkul unui prieten pe:

0 & 8 ¢

Descriere

0% Comision | Dusct proprietas. oferim spre ncrinere teren tip platforma betonata pretabil pentru depozitare, oarcare.
showroom sau diferite activitat comerciale.
Proprietates este pe coltul strazii Gn Asachi cu strNous

La cerete, se poate oferi casa pentru birouri s haia de 180mp.

pt mai mulie informatiunu ezitati sa ne contactat
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MEMBRU CORPORATIV

MC x AUTORIZATIE 0603
H — @
TOP SKY VALUATION Nr. certificat : 6302 Ne. certificat : 1340 @ AN :: VA R

EVALUARI & CONSULTANTA ISO 9001:2015 SOICEI 27001:2093  +10Ctria naTionaLi » svAUATORILOR ASTORZAT! 01N Romrtn

tr-casa/anunt/teren-2000-m

mehala-str-
closca/ig345e3636ii78gh1f17ddg9ee7ei8g7.html? gl=1*8abpmy* up*MQ..&gclid=CjwKCAjw26KxBhBDEIwWA

u6KXt-xgPBo2yMRZtBNna2sGJpY1yplOdBAlc--yhV3)B9s6seRb4WXhpBoC7jYQAVD BwE

publizs.ro () ®oo s
“Toate Judefele «  Toate categoride v n
Publi2e | At | mabiens | De ingwial | Tefenur de wncniin | Teren pentia gace
Teren 2000 mp. Mehala( str.Closca) 3 800 EUR

¥ Ty Tewnomra Mersia § VD p= haetd

Bund. mé Intereseazd oferta
dumneavossira Mai este valabila?

F
W Adaugh Syl 7
& F otwrth
» Vuatcle 140
& Regoneazh

( \' Andrei Bandi - Stefan
l WEZ M ETurturie

Distribuie anuntul pe

m 3 P 1 -“ : romimo.ro o . cﬁ

Specificalii
Suprafata terenuiul 2000,0 m? front strada} £
Numar froaturi 2 Amenajare strazi Huminat siradal Mijtoa
+
Alte caracterisbci Acces auto.La sosea
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AUTORIZATIE 0603
TOP SKY VALUATION

o Manago ®
- - AN=VAR
EVALUARI & CONSULTANTA Nr. certificat : 6302 Nr. certificat ; 1340

180 9001:2015 SO/CEI 27001:2013

D1 ROMESta

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-intravilan/anunt/inchiriez-teren-
intravilan/1d20ghhi87657914de6856177eee450g.html? _gl=1*1vrreyx* up*MQ..&gclid=CiwKCAjw26KxBhBD
EiwAu6KXt-xgPBo2yMRZtBNna2sGlpY1lyplOdBAlc--yvhV3JB9s6seRb4WXhpBoC7jYOQAVD BwE

publizé.ro (I PaoPs
* Toate judetele v Toate categorule v -

FUDI2E | Atuiizl | imobilere | De wcruiial | Terwiai de inchisnsl | Taren itirselar

Inchinez teren Intravilan 500 EUR negocisbit

# Tmm Temromss MUDLALE  § YN pe hash

Buné, ma kitereseazd oferta

R : ? & dumneavosstrd Mai este valabilda®
B Benzindrii ¥ o Hoteluri
- oty s A< S

P
R N Adiad Gpter B

» Pl eena

® Vimeltrit 372
& Pagnneasy

STEFANIA

W e e et

Distribuis anuntul ps

00

Descriere

nchirtez leren siuat in Timisoara, strada Aurofa ne. 5, in i Centrul de
73mp teren sevitute

giatii, O6MG+W.JBTimisoara . 262mp leten +

www.top-evaluari.ro Pagina 83| 102



MEMBRU CORPORATIV
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Nr. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340 —

ISO 9001:2015 SO/CE! 27001:2013  2s0ctaris nanionsii s tvmuaTonion sToRzats oim xombwia

Incadrare in zona
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/ T\ TOPSKY VALUATION

Nr. certificat : 6302

< Nr. certificat : 1340
EVALUARI & CONSULTANTA ISO 8001:2015 SO/CEl 27004:2013

MEMBRU CORFORATIV
AUTORIZATIE 0603

ANZ=VAR"®

A30CIATIA HATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATE BIN ROMANA

Comparabile terenuri

Goodle Earth

www.top-evaluari.ro
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Nr. certificat : 6302 Nr. cestificat : 1340

me M
@ TOP SKY VALUATION W w

1SO 9001:2015 SOICE! 27001:2013

MEMBRU CORPORATIV
AUTORIZATIE 0603

DIN ROMA

Fotografii imobil

www.top-evaluari.ro
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EVALUARI & CONSULTANTA 1SO 9001:2015 SO/CEI 27001:2013  wocumt
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Nr. certifical : 6302 Nr. cortificat : 1340
ISO 9001:2015 SO/CE] 27001:2013  +100ni naniowsti s EvassTonton sutonizeTs oin Kom

AN > N MEMBRU CORPORATIV
\ (i MC i) E MC l AUTORIZATIE 0603
=3 i ®
(T} 0P sky vALUATION @ AN=VAR
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il @ AUTORIZATIE 0603
@ TOP SKY VALUATION =icition AN :VA R®
EVALUAR! & CONSULTANTA Nr. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340 L1 T Koo

1SO 9001:2015 SOI/CEI 27001:2013
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/a’(?é\\ MEMBRU CORPORATIV
- AUTORIZATIE 0603
[T } TOP SKY VALUATION (*U - AN'—VAR
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.o MEMBRU CORPORATIV
m @ AUTORIZATIE 0603
T \ TOP SKY VALUATION ¥ & AN=VAR®

ASOCIATIA HaTI ALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMAsHA
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MEMBRU CORPORATIV
M C AUTORIZATIE 0603
@ TOP SKY VALUATION @ @ & AN=VAR’
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7 f A { ] AUTORIZATIE 0603 -
@ TOP SKY VALUATION mmwm AN =VAR

r o A R ITAMTA Nr. certificat : 5302 Nr.
EVALLAR & CONSULTAMTR 1SO 9001:2015 SO/CE] 27001:2013  socuia narionsi a suausTounon sureazams s
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T \ TOPSKY VALUATION @) e M AN=VAR®

EVALLUAR & COt Nr. certificat : 6302 i
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AUTORIZATIE 0603

T \ TOP SKY VALUATION - @ ANZ VAR’

VAL LARI & COP TANTA Nr. certificat : 6302
EVALLAAN SCONSLAIRITIY ISO 9001:2015 SO/CEI 27001:2013 i
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= ’ ; MEMBRU CORPORATIV
m (m AUTORIZATIE 0603
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EVALUARI & CONSULTANTA e 2 S OIOEl 27001 .2C il

IS0 9001:2015 SOICEIl 27001:2013 «socums Din romAwA

Parcare Betonata
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@ TOP SKY VALUATION @ 3 AN=VAR®

VAl Liaad o N TANTA Nr. certificat : 6302
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‘ AUTORIZATIE 0603
TOP SKY VALUATION U & AN=VAR’®
/  EVALUAR! & CONSULTANTA o it A L Ry ol eih8,

1SO 9001:2015 SO/CEI 27001:2013 1 mosnia
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@ ToPSKY vaLUATION TRV, == @ ANSVAR’

EVALLIARI & CONSU ISO 9001:2015 SO/CE! 27001:2013

BiN ROMANL

ANZVAR’

ASOCIATIA RATIONALA & FVALUATORLOR AUTORIZATI GIH ROMANIA

AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV

Nr. 0603

Se acordi societatii:

TOP SKY VALUATION SRL
Cu sediul in judetul TIMIS, cod unic de inregistrare 36534506

Data emiterii: 01.01.2024 Presedinte,
Valabil pAni la: 31.12.2024 Adrian loan Popa Bochis
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