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Sinteza raportului de evaluare

Nr. ; ; Drept de -
Crt. Denumire Proprietar Extras CF St (mp) |Au (mp)|Sd (mp) proprietate Sarcini
apartament 2 Primaria ; . i
1 caishe Municipiului 405869-C1-U24 0 53,746 0 absolut fara sarcini

Adresa proprietatii/proprietatilor este detaliata in capitolele ce urmeaza, alaturi de o descriere mai detaliata a acestora.

Clientul raportului de evaluare: Primaria Municipiului Timisoara

Utilizatorul raportului de evaluare: Primaria Municipiului Timisoara

Scopul evaluarii: vanzarea proprietatii in baza legii 112/1995
Tipul valorii estimate: valoarea reglementata

Data evaluarii: 08.08.2017

Data inspectiei: 08.08.2017

Data raportului: 13.09.2017

Curs valutar la data evaluarii: 1 Euro = 4,5635 lei

Comanda de evaluare SJ201 7-2170!16 06 201 7

ExtrasCF | cor

iR
1 | @partament2 | yo5e60.c1-U24 | 19.625 89.557
camere

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standarde de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2017
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Capitolul 1. Termeni de refermta

TSC BLACK LIGHT SRL & SC CONSULTIM SA

0354, valabila 2017

5 50000 Euro, 16448/30.12.2016

Reprezentar-it- A Birla Gigi-Aureliu

Adresa contact Timisoara, Virtutii, nr. 1
Adresa e-mail office@blacklight.ro
Evaluator: Vereb Andrei-Eugen

Certificare ANEVAR 17058

Asigurare profesionala 10000 Euro, 16473/30.12.2016

Reprezentant Vereb Andrei-Eugen
Adresa contact Timisoara, Stefan Octavian losif, bl. B4, ap. 6
Adresa e-mail andrei.vereb@gmail.com

Declaratie
Prin prezenta evaluatorul declara faptul ca detine cunostintele si expenenta necesare efectuarii in mod competent a
prezentei lucrari de evaluare si poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala

De asemenea, evaluatorul certifica urmatoarele:
* evaluatorul isi asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor si informatiilor din raport, precum si neutilizrea acestora in

schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal, fie prin intermediul unei terte persoane
* evaluatorul nu are niciun avantaj pecuniar sau de alta natura, in afara remunerarii pentru prezentul raport de evaluare

* evaluatorul nu are niciun interes actual sau viitor fata de proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare si
niciun interes personal legat de partile implicate

* analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si ipotezele speciale specifice si
prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile profesionale si impartiale

* evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in
limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in
vigoare

* prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport de evaluare,
anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia

* raportul a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar/beneficiar, si doar in scopul declarat

. CJ.% Evaluator
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Identificarea clientului. Identificarea ufilizatorilor desemnati.
Clientul Primaria Municipiului Timisoara
Utilizatorul Primaria Municipiului Timisoara

Scopul evaluarii
Prezentul raport de evaluare este intocmit cu scopul "vanzarea proprietatii in baza legii 112/1995".

Identificarea imobilului/imobilelor supus(e) evaluarii

Nr. i ; Drept de s
Crt. Denumire Proprietar Extras CF Au (mp)| Sc (mp) | Sd (mp) proprietate Sarcini
apartament 2 ¢ it
1 P Municipiului 405869-C1-U24 53,746 0 0 absolut fara sarcini
camere -
Timisoara
Dreptul de proprietate evaluat: : absolut

Dreptul de proprietate evaluat este considerat integral, tranzactionabil, neafectat de sarcini.

Conform Standarde de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2017:

Proprietatea imobiliara reprezinta terenul si toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copaci si
minerale, elementele care au fost atasate terenului, cum ar fi cladirile si constructiile de pe amplasament si toate elementele
permanent atasate cladirilor, de exemplu echipamentele mecanice si electrice care asigura functionarea unei cladiri, aflate
atat in subsol, cat si deasupra solului.

[Tipul valorii |
Tipul valorii care urmeaza a fi estimata in prezentul raport de evaluare este stabilit in functie de obiectul si scopul evaluarii
(prezentate mai sus). Astfel, avand in vedere scopul prezentului raport de evaluare, si anume vanzarea proprietatii in baza
legii 112/1995, in cadrul prezentului raport de evaluare, tipul de valoare estimat este

Valoarea reglementata este un tip de valoare calculat in baza legilor si dispozitiilor legale in vigoare. Astfel, in cazul particular
al lucrarii de fata, valoarea proprietatii a fost estimata avand in vedere prevederile legii 112/1995 cu trimitere la Decret Lege
61/1990, prin care se stabileste valoarea de vanzare a unei proprietati aflate in proprietatea Statului catre chiriasi. Decretul
Lege 61/1990 indica inclusiv modul de calcul al acestei valori, astfel incat orice referire la alt tip de valoare este accidental.

Concluziile asupra valorii sunt prezentate in Lei si in Euro

Cursul BNR valabil la data evaluarii, 08.08.2017 este de 4,5635 Lei pentru 1 Euro

Valoarea exprimata ca o opinie in prezentul raport reprezinta suma ce urmeaza a fi platita cash fara a lua alte modalitati de
plata (rate, leasing, etc.).

Data evaluarii, data inspectiei

Data evaluarii reprezinta data la care este valabna opinia asupra evaluarii, si este: 08.08.2017

Data raportului reprezinta data la care este redactat raportul, si este: 13.09.2017

Data inspectiei reprezinta data la care a fost realizata inspectia proprietatii, si este: 13.09.2017

Amploarea investigatiilor. Inspectia proprietatii :

Inspectia proprietatii/proprietatilor a fost efectuata in data de 08.08.2017 de catre Vereb Andrei-Eugen, membru ANEVAR cu
specializarea EPI si numarul de legitimatie 17058.

Nu s-au realizat investigatii detaliate referitoare la eventualele contaminari ale proprietatii sau ale amplasamentelor
invecinate, in afara cazurilor in care aceste contaminari sau infestari au fost evidente.

La inspectie a fost prezent(a) , in calitate de

Cu ocazia inspectiei a fost completata fisa de inspectie atasata prezentului raport de evaluare.

Proprietatea a fost inspectata in totalitate, fara restrictii

Proprietatea/proprietatile au fost identificate in baza documentelor puse la dispozitie de catre beneficiarul raportului de
evaluare, Primaria Municipiului Timisoara

Cu ocazia inspectiei au fost preluate fotografii din care rezulta starea proprietatii, precum si a vecinatatilor, fotografii atasate
raportului de evaluare. _ _

Documentarea necesara pentru efectuarea lucrarii de evaluare s e
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Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor puse la dispozitie de catre Primaria Municipiului Timisoara,
in calitate de beneficiarul raportului de evaluare, corectitudinea datelor furnizate fiind raspunderea acestuia.

Documentele puse la dispozitie se regasesc in cadrul anexelor raportu[ur de evaluare si sunt:

Plan de N e L
L Nr. CF/Localitate Document de dobandire/data | incadrare in | _R_aleveer_a.le_s, Geﬁ;ﬁa?t.de
crt proprietatii | urbanism
Zona : :
1 405869-C1-U24 - Timisoara lege - 2006 nu da nu
Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Natura informatiilor utilizate in evaluare
g:‘t Tip proprietate Nr. CF Nr. Cad. Nr. Top. Adresa
405869-C1- Timisoara, B-dul Eroilor de la Tisa,26, et. 2, ap.
1 |apartament 2 camere U24 9134/XXIV 24, jud.Timis

O detaliere a locatiilor si vecinatatilor se poate urmari in subcapitolele de mai jos. Datele, informatiile si pozele au fost
prelevate cu ocazia inspectiei.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
* Documente si informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietar sifsau client, care poarta intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate

* Revista Valoarea
* Internet: www.romimo.ro, www.olx.ro, www.imobiliare.ro, ro.wikipedia.org, codfiscal.net, www.colliers.com/en-gb/romania,
www.primariatm.ro, www.cursbnr.ro, www.publi24.ro

[Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii au stat o serie de ipoteze si ipoteze speciale, asumate de catre evaluator pe durata realizarii evaluarii si
raportarii valorii, prezentate in cele ce urmeaza:

Ipoteze

- aspectele juridice au fost rpezentate fara a e intreprinde verificari sau investigatii suplimentare asupra acestora, si se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre beneficiar/client/proprietar

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si
a altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinta. Orice schimbare viitoare in informatiile primite de catre evaluator

poate genera modificari ale valorii estimate.

- informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acuratete.

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de utilizare, in afara cazului in care a
fost identificata o nonconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

- documentele puse la dispozitia evaluatorului se presupun a fi corecte si adevarate
Ipoteze speciale
- Lucrarea de evaluare este realizata in baza inspectiei exterioare, accesul la propr:etate nefiind posibil la data inspectiei.

[Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special, dar nu numai concluzii referitoare la valori, identitatea evaluatorulm) nu

pot fi publicate sau difuzate unor terte persoane de catre client si utilizator fara acordul prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare si/sau utilizare a acestuia.

Prezentul raport de evaluare trebuie tratat ca un tot unitar; astfel nu este permisa scoaterea din context a vreunei
informatii,opinii, sau concluzii prezentate in cadrul acestuia.
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Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare

DECLARATIE

Prin prezenta, evaluatorul autorizat Vereb Andrei-Eugen identificat cu legitimatia 17058 declara faptul ca analizele,
argumentarile, rezultatele si concluziile formulate, precum si raportul de evaluare au fost efectuate in conformitate cu
Standarde de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2017 in vigoare la data evaluarii. Astfel, raportul de evaluare respecta:

SEV 100 Cadrul general

SEV 101 Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 Implementare

SEV 103 raportare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GME 630 Evaluarea bunurilor imobile

De asemenea, evaluatorul declara ca a respectat Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

Data: 13.09.2017

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre evaluatorul Vereb Andrei- Eugen expert evaluator cu specializarea EPI,
membru ANEVAR cu numarul de legitimatie 17058, absolvent al programului de formare profesionala ca evaluator in

domeniul de reglementare al Ordonantei 24/2011.

Clientul prezentului raport de evaluare este Primaria Municipiului Timisoara
Beneficiarul prezentului raport de evaluare este Primaria Municipiului Timisoara

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta:

Nr. |Tip proprietate . Adresa Nr. CF Nr. Top. Sargcini
1 apartament 2 | Timisoara, B-dul Er0|_|or dg |i? Tisa,26, et. 2, 405869-C1-U24 9134/XXIV P
camere ap. 24, jud.Timis

Scopul evaluarii este vanzarea proprietatii in baza legii 112/1995
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Capitolul 2. Prezentarea datelor
Identificarea imobiluluilimobilelor subiect. Descrierea juridica _
In tabelul de mai jos sunt prezentate date despre proprietatea imobiliara analizata, dreptul de proprletate (nr. Cf, data si
documentul dobandirii, proprietar, sarcini)

Nr. |Proprietate, nr. Document de ; v
it CF Adresa Hobandiverdeta Proprietar Sarcini
1 apartament 2 | Timisoara, B-dul Eroilor de la Primaria Municioiulul
camere, Tisa,26, et. 2, ap. 24, lege - 2006 Timi Sg 4 rap u fara sarcini
405869-C1-U24 jud.Timis

in cadrul evaluarii, dreptul de proprietate evaluat a fost presupus ca fiind integral, valabil, marketabil, si neafectat de vreun
fel de sarcini

Date referitoare la teren/terenuri

Terenul aferent constructiei/constructiilor nu participa la valoare.

Date referitoare la constructie/constructii

In tabelul de mai jos sunt prezentate date generale despre constructiile edtf‘ cate pe terenurile analtzate

Suprafete
| Nr. | Proprietate AulSc/Sd Regim Piinasie: | atiicana:  Comparti- Irwehtoare %
ol N €F - ne) ina[time : ; . ~ " | mentari
aparlamentz SEEAEHECE
1 camere, 405869-| 53,746/0/0 P+2E caramida caramida caramida p. ; nu/nu
C1-U24 peris tigla

Descrlerejuridica i T it SR
Conform SEV 230 - Drepturi asupra propnetatu imobiliare, Comentaru C3, "valoarea se ataseaza mai degraba dreptului
asupra proprietatii imobiliare, decat fizic, terenului si cladirilor."

Nr. Proprietate - Document de i
Crt. Nr. CF Cirena dobandire/data Sari
apartament 2 o 3 . ;
1 |camere, 405869- Timisogra; B-dul Ercnllo; (_j]_e IF’.’ Tles,20, 0t-2, ap. 24, lege - 2006 fara sarcini
C1-U24 jud.Timis

Dreptul de proprietate evaluat este considerat absolut: integral, tranzactionabil, neafectat de sarcini.

In tabelul ce urmeaza sunt prezentate date despre documentatia cadastrala aferenta proprietatii/proprietatilor analizate.

‘Nr.| Tip proprietate Nr. CF N Cad. - Nellep: il - . . Adresa: s
405869-C1- Timisoara, B-dul Eroilor de la Tisa,26, et. 2, ap.
1 |apartament 2 camere U24 9134/XXIV 24, jud.Timis

Extrasul/extrasele CF aferente proprietatii/proprietatilor analizate se regasesc atasate in cadrul anexelor raportului de
evaluare.

Date despre zona, vecinatati si amplasament.

in tabelul de mai jos sunt prezentate date despre zona in care este amplasata proprietatea/proprietatile imobiliare analizate

'NE.l. .. Ploprietate.. . | = Adiesa | stradaacces | Zona | Rang |
Timisoara, B-dul Eroilor de la Tisa,286, et. 2, ap. | B-dul Eroilor de la Complex
| |APalAMSNLE camers 24, jud.Timis Tisa - asfalt Studentesc 1

In tabelul de mai jos sunt prezentate date despre vecinatatile proprietatii/proprietatilor imobiliare analizate.

Nr. |Proprietate, nr.| Tipul preponderent |  Varsta "Sféfe' enerals Ambient Riscuri de Facilitati
Crt CE de proprietati in zona| constructiilor | g : general mediu I

apartament 2
1 camere, apartamente 1970 buna placut fara 0

405869-C1-U24

s
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Capitolul 3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara este formata dintr-un grup de persoane sau de firme aflata in contact in vederea efectuarii de tranzactii
imobiliare. Participantii la piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii, debitorii, antreprenorii,
constructorii, administratorii, investitorii si intermediarii. o piata imobiliara este alcatuita din participantii pe piata angajati in
tranzactii imobiliare.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, bunurile nefiind omogene, astfel nu pot fi inlocuite imediat unele cu altele. Pe astfel de
piete exista putini cumparatori si vanzatori. Valoarea ridicata a proprietatilor necesita o putere mare de cumparare, pietele
imobiliare fiind influentate de nivelul salariilor, stabilitatea veniturilor si rata somajului. deciziile de cumparare sunt in general
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului ce poate fi obtinut, dobanzile, marimea avansului si durata
rambursarii. pietele imobiliare nu se autoreglementeaza, existand multe reglementari guvernamentale si locale care
afecteaza tranzactiile imobiliare.

Desi cererea si oferta de proprietati imobiliare tinde catre echilibru, acest punct nu este atins si exista intotdeauna un decalaj
intre ele. Participantii pe piata imobiliara nu sunt informati cu privire la preturile de tranzactionare ale proprietatilor imobiliare.
oricand pot sa apara variatii ale cererii datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei unei anumite zone.

Proprietatea imobiliara este un produs cu durata lunga de viata si cu valoare mare, avand un grad redus de lichiditate.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte, si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a
pietei si dezagregare a proprietatii. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si
dezvoltarea urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva
pentru tipul de proprietate delimitat.

Piata imobiliara specifica
Tipul de piata/piete imobiliare avute in vedere in procesul de evaluare a obiectului prezentului raport de evaluare si analizata

in acest capitol sunt detallate in tabelul ce urmeaza.

g:t Proprietate Adresa : Piata Aria pietei

Timisoara, B-dul Eroilor de la Tisa,26,
1 |apartament 2 camere et. 2, ap. 24, jud.Timis - Complex Studentesc

ILimita ariei de piata
Pentru identificarea limitei ariei de piata, ‘evaluatorul a |nspectat si vizionat zonele aferente fiecarei proprletati identificandu-

se toate influentele relevante curente si potentiale asupra valorii proprietatilor analizate, influente ce pot fi atruibte localizarii
acestora. s-au analizat caracteristicile fizice ale proprietatilor, cum ar fi: tipul constructiilor, gradul de similitudine in utilizarea
terenului, gradul de intretinere si starea tehnica a cladirilor din vecinatate.

In urma inspectiei in teren, membrul a identificat pe baza aspectelor prezentate, aria de piata pentru proprietatile subiect,
detaliate de asemenea in tabelul anterior.

/Analiza cererii :
Pe pietele |m0b|l1are cererea reprezmta numarul dintr-un anumit tlp de proprletate pentru care se manifesta dorinta pentru

cumparare sau inchiriere, |a diferite preturi, pentru o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

In cazul particular al proprietatii/proprietatilor analizate, luand in considerare diferitele tipuri de imobile analizate, analiza

cererii are la baza cererea manifestata pentru proprietati de acel tip.
In general, sunt cautate proprietati la care accesul sa fie facil, si care sa fie racordate la toate utilitatile. Cererea de proprietati

imobilaire de tip similar este sensibila la cresterea preturilor si modalitatile de finantare.

O proprietate poate fi atractiva datorita pozitionarii, suprafetei, a utilitatilor din zona, a facilitatilor de natura comerciala, sau a
posibilitatii de a petrece timpul liber. De asemenea, in cazul constructiilor, un element care contribuie la atractivitatea

acestora este starea tehnica buna.
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In general, cererea pentru o proprietate imobiliara de tip rezidential vine din partea persoanelor fizice, iar proprietatile de tip
comercial, industrial, agricol sau special sunt cautate de persoane juridice. Achizitionarea unei proprietati imobiliare
presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, insa, o buna parte a potentialilor cumparatori solvabili prefera
achizitionarea unui teren liber si edificarea proprietatii dorite dupa preferintele si nevoile proprii.

|Analiza ofertei ] ;

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la
diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de proprietati existente inf aza de proiect.
existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate al

acestui tip de proprietate.

In urma unei analiza efectuate pe siteurile de specialitate, s-au tras urmatoarele concluzii - evidentiate in tabelul ce urmeaza -
legate de raritatea ofertei pentru proprietatea/proprietatile analizate, precum si intervalul de pret pentru acestea.

Nr. Prpidetate Raritate Pret unitar minim- Pret unitar maxim
Crt : (euro) (eurc)
1 |apartament 2 camere oferta limitata - -

|Analiza echllibrului
Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Activitatea pletEI lmobihare este ciclica. Ciclul
imobiliar este caracteriziat prin perioade succesive de expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare.

O piata activa este o piata caracterizata prin cerere in crestere, o ramanere in urma a ofertei si preturi in crestere. O piata
activa este numita si piata vanzatorilor.

O piata in declin este o piata in care dimensiunea cererii este insotita de o supraoferta relativa si o scadere a preturilor.
Aceata piata se numeste si piata cumparatorilor.

Din studiul de piata realizat de catre evaluator in analiza ofertei, se observa faptul ca preturile ofertei, care pot fi urmarite in
subcapitolul anterior, sunt in relatie de invers proportionalitate fata de apropierea sau departarea de artere principale.
Cererea pentru proprietati similare vine atat din partea persoanelor fizice, cat si din partea persoanelor juridice.
Achizitionarea unei proprietati imobiliare presupune disponibilitatea unei sume de bani relativ mare, insa, o buna parte a
potentialilor cumparatori solvabili prefera achizitionarea unui teren liber si edificarea unei constructii dupa preferintele si
nevoile proprii.

In ultimii ani, in cazul proprietatilor de tip rezidential, majoritatea cumparatorilor se indreapta catre zonele periurbane in
vederea echizitionarii unui teren in vederea construirii unei case, din urmatoarele considerente: taxe si impozite mai mici,
pretul de achizitionare al terenului este de asemenea mai mic, si piata terenurilor libere din localitatile principale este una

limitata.
De asemenea, se observa ca, in cazul proprietatilor de tip comercial, majoritatea cumparatorior se indreapta catre zone

centrale ale localitatilor, si prefera achizitionarea unui teren in vederea edificarii spatiului comercial dorit. Considerentele
principale avute in vedere de acesti cumparatori sunt: un vad comercial sporit, acces la facilitati si institutii mai facil.
Dificultatea achizitionarii unui teren liber este balansata de avantajele obtinute prin edificarea spatiului comercial intr-o zona
cu vad comercial superior.

In cazul proprietatilor de tip industrial, majoritatea cumparatorilor prefera cumpararea unui teren liber intr-o zona periurbana a
localitatii principale, si edificarea unei hale noi, profitand de noile tehnologii, insa exista si o nisa de cumparatori care prefera
achizitionarea de proprietati industriale vechi la un pret redus, si reconditionarea acestora. Este de mentionat ca ambele
variante sunt viabile, si ca varianta aleasa de cumparator depinde de necesitatile acestuia particulare.

Per ansamblu, se poate spune ca punctul de echilibru este foarte greu de atins, piata fiind ciclica. Ciclul imobiliar insa nu
este sincronizat cu ciclul afacerilor iar activitatea imobilaire este influentata de perioade de crestere economica sau declin.

In faza de documentare s-au avut oferte de proprietati comparabile in zone similare si s-au determinat valori analizand oferta
de piata. Ofertele luate in calcul la analiza se negociaza aplicandu-se ajustari.
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Capitolul 4. Analiza celei mai bune utilizari |
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care
va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare
ale lucrarii.
Conform SEV 100, Cadrul general, paragraful 34:
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a) Utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe piata;

b) Utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului - de exemplu,

specificatiile din planul urbanistic;
c) Utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si permisa legal, va
genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decat profitul generat de utilizarea existanta, dupa ce

au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

In cazul particular al proprietatii/proprietatilor analizate, in urma analizei celei mai bune utilizari, s-au constatat urmatoarele:

"Nr. TSR FEaT e . Utilizare Posibila | Permisa | Fezabil |  Utilizare

Crt ORERR L R SR L aitemate T legal | financiar | alternativa
1 |apartament 2 camere rezidential comercial da da nu cu.rental-
rezidential




O BLACK LIGHT

Capitolul 5. Evaluare

Metodologia de estimare a valorii trebuie sa tina cont de scopul evaluarii, de tipul proprietatii, si de recomandarile Standarde
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2017, aplicabile la data evaluarii.

Tipul valorii estimata in cadrul rpezentului raport de evaluare este valoarea reglementata, asa cum a fost ea definita anterior

In conformitate cu Standarde de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2017, in vigoare la data evaluarii, in vederea
determinarii valorii reglementata pentru proprietatile imobiliare, pot fi aplicate trei abordari in evaluare;

1. Abordarea prin piata

2. Abordarea prin venit

3. Abordarea prin cost

Estimarea valorii terenului

Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale
valorii: abordarea prin piata (comparatie directa), prin venit si prin cost.

valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca terneul are amenajari,
valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a Iui.

In conformitate cu Standardele ANEVAR in vigoare la data evaluarii, in vederea determinarii valorii reglementata a terenului,
prin GME 630 - Evaluarea burnurilor imobile, recomanda utilizarea a sase tehnici de evaluare a terenurilor libere:

1, Comparatia directa

Tehnici alternative:

2. Extractia de pe piata

3. Alocarea

4. Tehnica reziduala

5 Capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chiriei)

6. Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelarii si dezvoltarii.

Toate aceste tehnici de evaluare a terenului deriva din cele 3 abordari traditionale ale evaluarii, si anume abordarea prin
piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Avand in vedere natura terenului/terenurilor de evaluat, in cadrul prezentului raport de evaluare, a fost aplicata tehnica
comparatiei directe.

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand exista
informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizata si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi
similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerarile asemanarile si deosebirile dintre Ioturile de teren. Elementele de
comparatie include, dar nu se limiteaza la: drepturi de proprietate transmise, restrictii legale, conditii de finatare, conditii de
vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai
buna utilizare.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii credibile
privind tranzactii si/sau oferte recente credibile, informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt
valabile la data evaluarii si care nu sunt afectate de modificarile intervenit in evolutia pietei specifice.

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot utiliza informatii privind oferte
de proprietati similare disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca au caracteristicile
fizice conforme cu informatiile scriptice.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau
oferte care mai sunt valabile la data evaluarii si care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata

pentru estimarea valorii.
Etapele procedurii de baza in aplicarea abordarii prin piata sunt:
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1. Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt similare cu proprietatea
evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea:

2. Verificarea informatiilor prin confirmarea ca datele obtinute sunt reale si corecte si ca tranzactiile au fost obiective.
3. Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

4. Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de comparatie si ajustare adecvata a
pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile sau daca nu este posibila compararea se trece la scoaterea din

categoria comparabile.
5. Analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori unice sau a unui interval de valori. Intr-o piata nedecisa si foarte

dinamica, un interval de valori poate fi o concluzie mai buna decat o singura valoare.

Tehnici recunoscute in cadrul abordarii prin piata:
* tehnici cantitative: analize pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statistica, analiza costurilor.

* tehnici calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului si interviuri
In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate include, fara a se limita la acestea:

a) drepturile de proprietate transmise
b) conditiile de vanzare - ajustarile pentru conditiile speciale reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului

c) cheltuieli immediate de cumparare

d) conditii de piata - ajustarile se refera la modificarile pietei ce au apaut intre momente de timp diferite la care s-au realizat
tranzactiile

e) localizarea - ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor comparabile difere de cele ale
proprietatii evaluate

f) caracteristici fizice - ajustarile se refera la diferente in dimensiunile cladiri, calitatea constructiilor, stilul arhitectural,
materiale de constructie, varsta, conditia, utilitatea functionala, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu

g) caracteristici economice - ajustarile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare care afecteaza profitul net: cheltuieli de
exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirarii contractului
de inchiriere

h) utilizarea - ajustarile trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenta sau cea mai buna utilizare a unei
proprietati comparabile si utilizarea proprietatii evaluate

I) componente non-imobiliare - cuprind elemente de definire a personalitatii cladirii, afacerea ce are loc in cladire si alte
elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila care este cea mai apropiata din
punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai
mici ajustari.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila care este cea mai apropiata din
punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai
mici ajustari.

{Abordarea prin venit i : scoiseiauisan o gt : it e
Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea
metodelor pe care le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma
aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest
potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Aceasta abordare se aseamana cu abordarea prin piata, prin prisma sursei informatiilor, si anume piata
proprietatilor imobiliare cu utilizare si structura similara. De asemenea, la fel ca in cadrul abordarii prin
si calitatea informatiilor de piata este mai mare, cu atat precizia acestei metode creste.

Abordarea prin venit include doua metode de baza:
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1. capitalizarea venitului

2. fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de piata, cand nivelul
chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei, si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare
de proprietati imobiliare comparabile. capitalizarea directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o

rata de capitalziare corespunzatoare.

Metoda capitalizarii directe converteste un tip de venit annual asteptat intr-o indicatie a valorii proprietatii, intr-un singur pas:
utilizand una din cele 2 proceduri:

a) impartirea venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvata acestui tip de venit;

b) inmultirea venitului estimat cu un factor coresunzator (multiplicator al venitului).

Se utilizeaza numai venitul obtinut intr-un singur an de exploatare de un cumparator/investitor tipic, mediu, de pe piata
locala.

Procedura de evaluare are 6 etape:

a) estimarea chiriei brute (Cb) pentru proprietatea imobiliara data, adica a cantitati, calitatii si duratei veniturilor provizionate;

b) determinarea venitului brut potential (VBP) prin relatia VBP =12 x Cb
c) estimarea venitului brut efectiv (VBE) cu relatia VBE = VBP - P1-P2+A
unde P1 reprezinta pierderi din neinchiriere
P2 reprezinta pierderi din nemplata si/sau intarzieri la plata Cb
A reprezinta alte venituri
d) determinarea venitului net efectiv (VNE) prin relatia VNE = VBE - (C1+C2+C3)
unde C1 reprezinta cheltuieli fixe
C2 reprezinta cheltuieli variabile
C3 reprezinta rezerve pentru reparatii capitale
e) estimarea valorii proprietatii imobiliare evaluate V cu relatia V = VNE/ ¢
Venitul brut annual reproductibil (VBP - venit brut potential) poate fi determinat fie pornind de la analiza evolutiei nivelului
si structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificandu-l cu asa numita capacitate beneficiara (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 © reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia un venit se
transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizata (cumpararea 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 anuitati (marimi egale
anuale).

Cheltuielile fixe sunt reprezentate de cheltuielile proprietarului cu impozitele si taxele locale.

Cheltuielile variabile sunt reprezentate de cheltuieli cu intretinerea proprietatii, cu reparatiile curente.

/Abordarea prin cost : § :
Abordarea prin cost, a si abordarea prin piata si abordarea prin venit, se bazeaza pe comparatia datelor de piata. In aceasta
abordare, valoarea proprietatii imobiliare subiect este data de suma dintre valoarea terenului si cea a constructiilor aferente

acestuia, luand in considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar.

Conform GME 630 - abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiilor a deprecierilor cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a

terenului la data evaluarii.
Valoarea proprietatii = Cost Nou Constr. - Depreciere Totala Constr. + Val. Teren + Val. Amenajari

Conform paragrafului 62 SEV 100 - Cadrul general, aceasta abordare ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinesi unui
activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. (OROR ALy
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Evaluatorul estimeaza costul de a construi o reproducere sau un substitut pentru structura existenta si amenajarile
amplasamentului (incluzand costuri directe, costuri indirecte, si un profit antreprenorial adecvat). Apoi va scadea toate
tipurile de depreciere a proprietatii evaluate din costul de reconstruire sau din costul de inlocuire a structurii la data evaluarii.

Atunci cand se adauga valoarea amplasamentului la cifra obtinuta, rezultatul constituie o indicatie a valorii proprietatii cu
drept integral.

Abordarea prin cost este o defalcare teoretica a proprietatii in componentele teren si constructie. Este teoretica, deoarece
participantii pe piata vand drepturile asupra proprietatii, nu terenuri si cladiri.

Costul de inlocuire reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o cladire cu utilitate
echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apare din cauze fizice, functionale sau
externe.

In cadrul prezentului raport de evaluare, depriecierea s-a estimat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza
separat fiecare cauza a deprecierii, se determina amplarea fiecareia in parte si se cuantifica pentru a calcula suma totala

deductibila din costul estimat de inlocuire.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

1. Deprecierea fizica - este uzura generata de folosirea regulata sid e impactul agentilor atmosferici (evidentiata de rosaturi,
cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura, etc.)

Deprecierea fizica are doua componente: uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, care se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mic decat
cresterea de valoare rezultata), si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi
corectate in prezent din motive practice sau economice). Uzura fizica se determina prin metoda varstei-durata de viata
economica, ca raport intre varsta efectiva a constructiei si durata de viata economica a acesteia.

2. Deprecierea functionala reprezinta o deficienta a constructiei, materialelor sau proiectului care dimineaza functiunea,
utilizarea si valoarea constructiei.

Deprecierea functionala este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere a
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub 2 aspecte: neadecvare functionala
recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru ndeficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire
sau modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un
element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus).

3. Deprecierea economica (din cauze externe) reprezinta afectarea temporara sau permanenta a utlmagﬁtaen proprietati din
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Capitolul 6. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii
In tabelul urmator sunt prezentate rezultatele obtinute in aphcarea abordarii prin plata abordarii prin venit si a abordarii prin
cost.

i Ei ‘  Valoarea calculata
c rt Denumire Extras CF conform legii 112/1995
Euro Lei
1 | apartament2 | ,nces0 01-U24 19.625 89.557
camere

Avand in vedere abordarile aplicate, s-au obtinut mai multe valori care au stat la baza stabilirii valorii finale.

Criteriile pentru analiza rezultatelor sunt adecvarea, precizia, si cantitatea de informatii.
Aplicand criteriul adecvarii, evaluatorul judeca in ce masura fiecare metoda este pertinenta, avand in vedere scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparate.

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. In termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Valoarea a fost exprimata tinan seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport si
este valabila in conditiile specifice existente la data evaluarii.

In estimarea valorii s-a tinut cont de principiul prudentei.

Valoarea a fost fundamentata in functie de cantitatea de informatie disponibila, in conditiile de la data evaluarii a pietei
imobiliare.

Cursul de schimb valutar utilizat la conversie este de 4,5635 leifeuro
Tinand cont de cele prezentate anterior, in opinia evaluatorului, valoarea reglementata a proprietatii/proprietatilor analizate
este detaliata in tabelul de mai jos, precizand si abordarea care a stat la baza reconcilierii.
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In tabelul urmator sunt prezentate concluziile evaluatorului legate de valoarea estimata.

apartament 2

—— 405869-C1-U24 19.625 89.557

Executant: Evaluator

SC CONSULTI{M SA
Marcu lonut
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MURNICIPIUL TIMISOARA

PRIMARIA

DIRECTIA ECONOMICA

COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIULUI
512017-2170/16.06.2017

B du! C D Loga nri 300030 TImISOOJ"G .'nternet WWW. Qnmarlatm ro

CATRE,
SCBLACK LIGHT SRL
TIMISOARA, STR. VIRTUTII, NR.1

SC CONSULTIM SA
TIMISOARA, STR. EUGENIU DE SAVOYA, NR.6, AP.5

Referitor la “Serviciul de consultantd/expertizd privind intocmirea de rapoarte privind evaluare,
reevaluare imoblilelor affate in proprietatea Municipiului Timisoara, a Statului Romén si a celor pentru
care Municipiul Timisoara are un interes”

Avénd n vedere adresa Biroului Locuinte nr. 5J2017-2170/13.06.2017, prin care se solicitd
intocmirea raportului de evaluare cu privire la valoarea de vénzare a apartamentului nr. 24 situat in
imobilul din Timisoara, Bd. Eroilor de la Tisa, nr.26, vd rugdm sa intocmiti raportul de evaluare Tn
vederea vanzdrii tindnd cont de sentintele civile, conform carora instanta dispune vénzarea acestor
apartamente.

Anexam prezentei urmdtoarele documente:

-Sentinta Civild nr. 3375/30.03.2016;
-Decizia Civild nr. 192/A;

-CF nr. 405869-C1-U24;

-Releveul apartamentului 24.

Persoana de contact Tn vederea asigurdrii accesului fn acest apartament este domnuf Gornic
Gheorghe, numdr de contact: 0723142219.

Termenul de realizare este de 7 zile de la primirea comenzii. Tn cazul in care nu se poate realiza
n acest termen sau mai aveti nevoie de documente, va rugdm sé ne anuntati.

DIRE ECONOMIC,
te

RESPONSABIL BIROU,
Slavita Dubles

PR!MAR

CONSILIER,
Loredana Oprigor
S

F;

v



LREpfng
.o Joht

w LoD 56 Jore.

MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRY, TERENURI §I DOTARI DIVERSE
BIROUL LOCUINTE S FF
NR. $J2017-2170/13.06.2017 "/g/@”/? 0 ;a
, (- LN A
;l( O
CATRE,

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIU

Prin prezenta, revenim la adresa noastrd inregistratd sub acelasi nr. in data de 02.05.2017, la
care anexdm actele solicitate si vd rugim si comandafi prestatorului de servicii
S.C."CONSULTIM” S.A. Timisoara, intocmirea raportului de evaluare cu privire la valoarea de
vanzare a apartamentului nr. 24, situat Tn imobilul din Timisoara, Bd.Eroilor de la Tisa nr. 26, In
vederea promovirii unui proiect de hotérdre a consiliului local privind vénzarea apartamentului.

La intocmirea raportului de evaluare se va lua act de Sentinta Civild nr.3375/30.03.2016 a
Judecitorirei Timisoara, in snur cu Decizia Civild nr.192/A/09.02.2017 a Tribunalului Timis,
conform cdrora instanta obligd institufia noastrd si vandd apartamentul in temeiul Legii nr.
112/1995.

Avand in vedere faptul ci prestatorul de servicii are toate datele imobilului, intrucat au mai
fost intocmite incd trei rapoarte de evaluare, pentru trei locuinte situate in acelagi imobil,
considerdm cé pentru transmiterea comenzii nu mai este necesard depunerea, in completare, a altor
documente.

V& multumim pentru colaborare!

DIRECTOR, SEF BIROU,
Mihai Boncea Simona Bilan

e o
INTOCMIT,

Georgeta Daniela Holhorea

i



Anexa nr. 12
RELEVEU APARTAMENT 24
Scara 1:100
Nr. cadastral al terenului Suprafata Adresa imobilului
9134 932 loc. Timisoara, str.Bvd. Eroilor, nr.26
Cartea funciara colectiva nr. 145286 UAT Timisoara
Cod unitate individuala (U) 9134/XX1V CF individuala 145289
T
= i | 5.24
CAME
<15.55 BOXA NR.11 -
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ap.24
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A 5=3.55m
Ag.Z% i '2'
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~ Nr. Denumire Suprafata utila
incapere incapere (mp)
APARTAMENT 24
1 Camera 18.56
2 Camera 15.02
3 Bucatarie 11.70
Pt e, | Baie /@\R&TW; ‘«..\ 4,56
o WIS T B SCamara/ sl o 2.66
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ﬁ, Hgngn Carte Funciard Nr. 405869-C1-U24 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

5691
r EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Z"::a wggw
PENTRU INFORMARE Lune o5
Anul_| 2017

SANCPL - oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré TIMIS
peiankariv e Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara

[
PIBLIGITATA A3 I EANL

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala Nr. CF vechi: 145289

Adresa: Loc. Timisoara, Bdul Eroilor, Nr. 26, Et. ll, Ap. 24, Jud. Timis
Parti comune: terenul, fundatia, fatada, intrarea, zidurile despartitoare, acoperisul, intrarea la boxe, intrarea
la pod, culoarele de acces la boxe, casa scarii, camera pentru ceasuri, bransamentul instafatlilor electrice, de

apa, canalizare si gaz.

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti v .

it Nr cadastral construitd |util3 (mp)| comune Cate teren Observatii / Referinte

Al |Top: 9134/XXIV - - 3,73% Apartamentul nr.24, situat la etaj
I, compus din 2 camere,

bucatarie, baie,camera de
alimente cu 3,73% p.c. si cu
35/932 mp teren

B. Partea li. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
76063/ 14/12/2006
Act nr. 0 (apartamentare, anterior posesor la localizare);
Al

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

/1
1) PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA
OBSERVATI: (provenita din conversia CF 145289)

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie sl sarcini

Bl

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 1 din2
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Carte Funciard Nr. 405869-C1-U24 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

electrice, de apa, canalizare si gaz.
i

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Timisoara, Bdul Eroilor, Nr, 26, Et. II, Ap. 24, Jud. Timis
Parti comune: terenul, fundatia, fatada, intrarea, zidurile despartitoare, acoperisul, intrarea la boxe,
intrarea la pod, culoarele de acces la boxe, casa scarii, camera pentru ceasuri, bransamentul instalatiilor

Nr Suprafata |Suprafata] Cote pari o .
cit Nr cadastral Constrults | utila (mp) fg Cote teren Observatii / Referinte
AL | Top: 9134/XXIV - R 3,73% z Apartamentul nr.24, situat la etaj

I, compus din 2 camere,
bucatarie, baie,camera de
alimente cu 3,73% p.c. si cu
35/932 mp teren

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest

birou,

Prezentu! extras de carte funciaré este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.4083735/22-05-2017 in suma de 120, pentru serviciul de
publicitate imobiliara cu codul nr. 272.

Data solutionarii,
22-05-2017

Data eliberarii,
/A

sistent Registrator,
AMELIA MICIULICA

i
semnétura)

Referent,

tﬂ"e,af?fﬁ 75;‘ semnéatura)
=AY
. MARy,

r(‘.’ferenf

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 2 din 2




Romfnia
Municipiul Timisoara / Consiliul Local al Municipiniui Timisoara
Primarul Municipiului Timisoara
Serviciul Juridic
Biroul Contencios
Bd. C.D. Loga nr. 1, 300030 - Timigoara, telffax: +40 256 408300, www.primariatm.ro

Nr. SJ2017-2170/24.04.2017 :fms@:;‘; ;*z; =1 ADIRL TERENURS | I g
IR L Y ERSE 6675:('

by”f‘ QJ {?ﬂ 25, 08 e //_7

i

J

|
)

Citre,

DIRECTIA CLADIRL TERENURI SI DbTARL{ DIVERSE
BIROUL LOCUINTE A
gy, WTE
20401+
-
Referitor Dosar nr. 26802/325/2015 o

Reclamant : GORNIC GHEORGHE
Parit : CLMT

Prin prezenta, vd comunicdm in COPIE, spre competentd solutionare,
Sentinta Civild nr. 3375/30.03.2016 a Judecdtoriei Timisoara §i Decizia Civila nr.
192/A/09.02.2017 a Tribunalului Timis, prin care s-a respins apelul formulat de
institutia noastrd in contradictoriu cu intimatul Gornuc Gheorghe s.a.

CONSILIER JURIDIC,
CRISTIAN JENARIU



Cod ECLI ECLIRO:JDTIM:2016:001.003375

ROMANIA

JUDECATORIA TIMISOARA

SECTIA I CIVILA Operator date 2881
DOSAR NR. 26802/325/2015

SENTINTA CIVILA NR. 3375
Sedin{a public3 din data de 30 martie 2016
Instanta constituita din:
PRESEDINTE: DANIEL MARCU
GREFIER: IRENE MITU

Pe rol se afld soluionarea cauzei civile privind pe reclamantul GORNIC
GHEORGHE, in contradictoriu cu parafii CONSILIUL LOCAL TIMISOARA si PRIMARIA
MUNICIPIULUI TIMISOARA, avénd ca obiect Legea 112/1995.

La apelul nominal facut in gedintd public, se constatd lipsa partilor.

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de cétre grefierul de sedinta.

Cererea este legal timbratd cu suma de 20 lei, reprezentdnd taxad judiciard de
timbru.

Mersul dezbaterilor si concluziile partilor au fost consemnate in incheierea de
sedinta din data de 14.03.2016, care face parte integranta din prezenta hotarére.

INSTANTA

Deliberdnd, constatd urmdtoarele:

Prin acfiunea civild Inregistratd pe rolul Judecitoriei Timigoara la data de
05.11.2015, sub nr. 26802/325/2015, reclamantul GORNIC GHEORGHE a solicitat instanfei,
in contradictoriu cu pardfii CONSILIUL LOCAL TIMISOARA si PRIMARIA
MUNICIPIULUI TIMISOARA, ca prin hotdrdrea ce se va pronunta si dispund obligarea
pérétilor sa 1i vAnda apartamentul cu nr. 24 situat in imobilul din Timisoara, B-dul Eroilor, nr.
26, inscris in CF 145289 nr. cad. 91347XX1V, CF col. 145286 cu respectarea modului de
calcul prevazut de Decretul 61/1990; cu cheltuieli de judecata.

In motivarea cererii s-a aritat ci reclamantul ocupd apartamentul nr. 24 din
imobilul situat in Timisoara, B-dul Eroilor, nr. 26 in baza contractului de inchiriere nr.
1540/01.01.1991, prelungit succesiv la zi. Acesta a formulat mai multe cereri cétre Primaria
Municipiului Timigoara - Directia Patrimoniu, prin care a solicitat cumpérarea ap. nr. 4 din
imobilul situat in Timisoara, B-dul Eroilor, nr. 26, in temeiul art. 9 din Legea 112/1995 insa
nu a primit niciun rispuns.

Reclamantul a precizat c#, potrivit dispozitiilor art. 9 din Legea 112/1995, chiriagii
unor locuinte proprietatea statului, a unor unitdi administrativ teritoriale ale acestuia, ale
regiilor autonome centrale sau locale precum si a societéilor comerciale cu capital integral de
stat, indiferent de modul in care acestea si-au dobéndit dreptul de proprietate, se vand
chiriasilor, dacd acestea nu au fost revendicate in natura de cétre fosti proprietari persoane
fizice. Astfel, in opinia reclamantului, imobilul in discutie se supune regimului juridic instituit
de art. 9 din Legea 112/1995, iar acesta, detindnd locuinta in baza unui contract de inchiriere
prelungit succesiv, poate opta pentru cumpérarea imobilului.



in susginerea refuzului, reprezentantii Primériei au ardtat fie ca nu pot da curs
cererii intrucAt Primiria este posesor la localizare, fie ca sunt altfel de impedimente, Tnsd
Statu! Romdn, in mod discrefionar, a mai vandut apartamente din imobilul situat in Timigoara,
B-dul Eroilor, nr. 26 i, pe cale de consecintd, se impune aplicarea unui tratament juridic egal
tuturor chiriasilor din acest imobil aflafi in situafii identice.

Reclamantul a mentionat ci apartamentul pe care il ocupd, precum si intreg
imobilul in care mai sunt alte 19 apartamente, nu a fost revendicat in natura in baza Legii
10/2001 si nu au fost solicitate nici despagubiri banesti din partea unor persoane indreptifite
la acestea.

in drept au fost invocate dispozifiile art. 1073-1075 Cod civil, art. 9 din Legea
112/1995, D.L. 61/1990.

in probatiune s-au depus inscrisuri: adresa cétre Priméria Mun. Timigoara; contract
de finchiriere; fisa suprafefei locative, extras CF; copie carte de identitate reclamant;
adeverinji; CF colectiv; practicd judiciard si s-a solicitat administrarea probei cu
interogatoriul.

in data de 24.12.2015, parafii au depus note de sedinta la dosar, prin care a aratat
ci imobilul situat in Timisoara str. B-dul Eroilor nr. 26 se afld in proprietatea Primariei
Municipiului Timisoara - posesor la localizare, cumpérare, expropriere, unificare, schimb
donatie. Prin urmare, in raport de dispozitiile art. 4 din Legea 213/1998 acest imobil / teren
aparfine domeniului privat al Municipiului Timigoara, institufia pratd detinind un drept de
proprietate privatd asupra acestuia.

Potrivit art. 5 din Legea 213/1998 dreptul de proprietate privatd al unitdfilor
administrativ teritoriale asupra bunurilor din domeniul privat este supus regimului juridic de
drept comun, daca legea nu dispune altfel.

Partii au precizat ca aceste locuinfe au fost construite din fondurile statului si din
fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, si astfel ele se afla sub imperiul Legii nr.
85/1992 ce prevede c imobilele cu destinatia de locuinta pot fi instrdinate chiriagilor, insé nu
stabileste obligatia de vAnzare a acestor imobile cétre chiriagi.

in opinia pératilor, proprietarul poate si instrdineze aceste imobile insa nu este
obligat, iar instanfa nu se poate substituj vointei juridice a vanzatorului, impunéndu-i un
consim{mént cita vreme in baza art. 1179 alin. 1 pet. 2, intre conditiile esenfiale este necesar
_consimaméantul valabil al pirtii care se obligd” iar pentru a fi valabil, consim{dmantul
trebuie sa fie exprimat liber si neviciat, motiv pentru care cererea reclamantului este
inadmisibila.

Paratii considera c in favoarea reclamantului poate opera, in temeiul art. 43 alin. 3
Teza 11 din Legea nr. 102001 modificatd si completata, ,,un drept de preemiiune”, respectiv o
facultate de care se bucurd acestia, de a fi preferati oricarei alte persoane la cumpérarea
imobilului, dar numai in cazul in care proprietarul va avea intenfia sd instrdineze
apartamentul.

S-a precizat ca pratii au suspendat toate procedurile de vinzare a locuintelor pénd
la finalizarea verificisilor efectuate de reprezentantii organismelor de cercetare abilitate,
privind toate vinzarile efectuate pana in prezent, exceptdnd vénzarea locuinfelor de tip A.N.L.

in drept au fost invocate dispozifiile Codului Civil, Legii nr. 85/1992 privind
vinzarea de locuine si spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului i din fondurile
unitatilor economice sau bugetare de stat §i HCL nr. 459/20.12.2005.



Din aciele si lucrdrile dosoralui instania retine urmdtogrele:

in fapt, reclamantul solicitd obligarea paratilor si fi vAndd apartamentul cu nr. 24
situat in Timisoara, bv. Eroilor, nr. 26, inscris in CF col. 145286, Cfnr. 145289 cu respectarea
modului de calcul previzut de decretul 61/1990.

Conform CF 145289 asupra apartamentului cu nr. 24, proprietar este Primaria
Municipiului Timisoara, anterior cu titlu de posesor la localizare.

Reclamantul ocupa apartamentul mai sus mentionat in baza Contractului de inchiriere
nr. or. 1540/1991.

Cu privire la temeiul de drept invocat de titularul cererii, se retine ca din actele
dosarului reiese faptul ca, imobilul in care se afla apartamentul ocupat de catre reclamantul
chirias, nu a fost restituit in natura fostilor proprietari, iar Statul nu a facut dovada ca imobilul
ar fi construit din fondurile statului sau ale unitatilor economice sau bugetare de stat, pentru a
fi supus regimului juridic prevazut de Legea nr.85/1992 modificata prin Legea nr.79/1997,
motiv pentru care devin incidente dispozitiile Legea 112/1995.

Imobilul in litigiu se supune regimului juridic instituit de art. 9 din Legea nr.112/1995,
care di dreptul de optiune asupra cumpararii apartamentului de cétre chiriasi, precizindu-se
ci acestia “pot opta” pentru cumpararea lui, cu plata integrala sau in rate a pretului, dupa
expirarea termenului prevazut de art.14 din acelasi act normativ.

Prin urmare, reclamantul, detinand locuinta pe baza unui contract de inchiriere valabil
incheiat, poate opta pentru cumpararea acestuia de la stat conform art. 8 si 9 din Legea
nr.112/1995.

In plus, fajd de Inscrisurile depuse la dosar, instana constata ca in litigii asemanatoare
cu cel de fata, paratii au fost obligati sa vanda chiriasilor din imobil apartamentele detinute in
baza contractelor de inchiriere, fiind necesara aplicarea unui tratament juridic egal tuturor
chiriasilor din acel imobil, acestia fiind in situatii identice.

Pentru aceste considerente, avand in vedere dispozitiile art.8 si 9 din Legea nr.112/1995
va admite actiunea ca fiind intemeiata si in consecinta va obliga parafii sa ii vanda
reclamantului apartamentul nr. 24, situat in Timisoara, B-dul Eroilor, nr. 26, nr. cad.
9134/XXIV inscris in CF nr. 145289, calculul valorii apartamentului urménd a fi efectuat cu
respectarea dispozifiilor legale in vigoare la momentul semndrii contractului de vénzare-
cumpdrare in temeiul Legii 112/1995.

Instanta nu va putea da curs solicitérii reclamantului de obligare a pardfilor sd vanda
doar cu respectarea modului de calcul prevazut de Decretul 61/1990, catd vreme ulterior
acestui act normativ au mai aparut i alte acte normative care instituie modalitatea concreti de
calcul a valorii apartamentelor vandute in temeiul Legii 112/1995.

Prin decizia civild 3152/28.10.2005 a Curiii de Apel Timigoara, irevocabild, s-a statuat
cu putere de lucru judecat ci imobilul situat in Timisoara B-dul Eroilor nr. 26 ( din care face
parte si apartamentul in litigiu) nu a fost restituit in natura fostilor proprietari, iar statul nu a
facut dovada c& respectivul imobil ar fi fost construit din fondurile statului sau ale unité{ilor
economice sau bugetare de stat, pentru a se supune regimului juridic previzut de Legea
85/1992 si cd, prin urmare, el urmeazi regimul juridic instituit de art. 9 din Legea 112/1995,
chiriasii avénd drept de optiune asupra cumpéréril apartamentelor.

Conform art. 9 alin. 1 din Legea 112/1995, chiriasii titulari de contract ai
apartamentelor ce nu se restituie in naturd fostilor proprietari sau mogtenitorilor acestora pot
opta, dupi expirarea termenul prev. la art. 14 din lege ( 6 luni de la intrarea in vigoare a legii),
pentru cumpdrarea acestor apartamente, cu plata integrala sau in rate a prefului

Instanta va inldtura sustinerile apelanfilor conform cdrora apartamentul nu face
obiectul Legii 112/1995 intrucit nu este proprietatea statului romdn, ci proprietatea privati a
Primériet Municipiului Timigoara, citd vreme prin hotdrdrea irevocabild a Curtii de Apel



Timisoara anterior mentionatd s-a statuat cu puterea lucrutui judecat ca imobilul urmeaza
regimu! juridic instituit de Legea nr. 112/1995; in plus, in cartea funciard a fost trecut ca
proprietar al imobilului Priméria Municipiului Timigoara, acestea fiind identificata ca posesor
la localizere, ceea ce inseamnd ¢a apartamentul a fost proprietatea Statului Romén, aflandu-se
in posesia Priméariei Municipiului Timigoara, conform art. | teza a Il-a din Legea 12/1995.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
HOTARASTE:

Admite cererea de chemare in judecatd formulatd de reclamantul Gornic
Gheorghe, avand CNP 1541119354746, cu domiciliul in Timigoara, b-du! Eroilor de la Tisa,
nr. 26, ap. 24, jud. Timis si cu domiciliul procedural ales la Cabinet Avocat Mitran Gheorghe
Mugurel in Timisoara, str. Vasile Alecsandri, nr. 9. ap. 2, jud. Timis, in contradictoriu cu
pardfii CONSILIUL LOCAL TIMISOARA si PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA,
ambii cu sediul in Timisocara, b-dul C. D. Loga, or. 1, jud. Timis, in consecinté:

Obliga parétii s4 i vanda reclamantului apartamentul nr. 24, situat in Timisoara, B-dul
Eroilor, nr. 26, nr. cad. 9134/XX1V inscris in CF nr. 145289, calculul valorii apartamentului
urmand 2z fi efectuat cu respectarea dispozitiilor legale in vigoare la momentul semndrii
contractului de vénzare-cumpérare in temeiul Legii 112/1995.

Obliga paratis, in solidar, la plata citre reclamant a sumei de 20 lei cu titlu de cheltuieli

de judecata.
Pronuntats in sedinta publici, azi, data de 30.03.2016.

PRESEDINTE,
DANIEL MARCU

Red./Tehnored./DM/IM/09.05.2016

5 ex./3 ex. se cornunica cu pértile:
- reclamantul Gornic Gheorghe, cu domiciliul procedural ales la Cabinet Avocat Mitran Gheorghe Mugurel in

Timigoara, str. Vasile Alecsandri, nr. 9, ap. 2, jud. Timis
- paratii - CONSILIUL LOCAL TIMISOARA
- PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, ambii cu sediu! in Timigoara, b-dul C. D. Loga, ar. 1,

jud. Timis
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Cod ECLI ECLI:RO:TBTIM:2017:014.000152
Dosar nr. 26802/325/2015

ROMANIA

TRIBUNALUL TIMIS
SECTIA I-A CIVILA

DECIZIA CIVILA NR. 192 /A
Sedinta publicd din data de 9 februarie 2017
Completul constituit din:
PRESEDINTE: LENUTA SOGOR
JUDECATOR : MIHAI TITUS CHIOREAN
GREFIER: RODICA KGVACI

Pe rol se afld pronuntarea asupra apelul formulat de apelan{ii Consiliul Local al
Municipiului Timisoara si Primiria Municipiului Timisoara, impotriva Sentinfei civile
nr.3375/30.03.2016, pronuntatd de Judecatoria Timigoara, in dosarul nr.26802/325/2015, in
contradictoriu cu intimatu) Gornic Gheorghe.

Mersul dezbaterilor si concluziile partilor au fost consemnate in Incheierea de sedinga
din 26.01.2017, care face parte integrant din prezenta decizie si cind, instanta , in conditiile
art. 396 Cod.pr.civ., a aménat pronunfarea peatru data de 09.02.2017.

TRIBUNALUL

Deliberdnd asupra apelului, constatd urmatoarele:

Prin sentinja civild nr.3375/30.03.2016, pronuntatd de Judecdtoria Timisoara in
dosarul nr.26802/325/2015, a fost admisd cererea de chemare in judecatd formulatd de
reclamantul Gornic Gheorghe, in contradictoriu cu pératii Consiliul Local al Municipiului
Timigoara si Primaria Municiptului Timisoara.

Au fost obligati paratii s&@ 1i vandd reclamantului apartamentul nr. 24, situat in
Timisoara, B-dul Eroilor, nr. 26, or. cad. 9134/XX1V, inscris in CF nr. 145289, calculul
valorii apartamentului urménd a fi efectuat cu respectarea dispozitiilor legale in vigoare la
momentul semndrii contractului de vdnzare-cumpdrare in temeiul Legii 112/1995.

Au fost obligati paratii, in solidar, la plata citre reclamant a sumei de 20 lei cu titlu de
cheltuieli de judecata.

Pentru a pronunia aceastd hotdrdre, prima instan{d a refinut urmatoarele:

In fapt, reclamantul solicitd obligarea paratilor sa1i vindd apartamentul cu nr. 24 situat
in Timisoara, Bv. Eroilor, nr. 26, inscris in CF col. 145286, Cf nr. 145289 cu respectarea
modului de calcul prevazut de decretul 61/1990.

Conform CF nr. 145289 asupra apartamentului cu nr. 24, proprietar este Primdiria
Municipiului Timisoara, anterior cu titlu de posesor la localizare.

Reclamantul ocupa apartamentul mai sus mentionat in baza Contractului de inchiriere
nr. or. 1540/1991.

Cu privire la temeiul de drept invocat de titularul cererii, s-a retinut cd din actele
dosarufui reiese faptul cd, imobilul in care se afla apartamentul ocupat de catre reclamantul
chiriag, nu a tost restituit in natura fostilor proprietari, iar Statul nu a facut dovada cé imobilul
ar {1 construit din fondurile statului sau ale unitédtilor economice sau bugetare de stat, pentru a
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fi supus regimului juridic prevazut de Legea nr.85/1992 modificata prin Legea nr.79/1997,
motiv penlru care devin incidente dispozitiile Legea 112/1995.

[mobilul in litigiu se supune regimului juridic instituit de art. 9 din Legea nr.112/1995,
care da dreptul de optiune asupra cumpdrarii apartamentului de cétre chiriasi, precizindu-se
cd acestia “pot opta” pentru cumpdrarea lui, cu plata integrald sau in rate a pretului. dupd
expirarea termenului prevézut de art.14 din acelasi act normativ.

Prin urmare, reclamantul, detindnd locuinta pe baza unui coatract de inchiriere valabil
incheiat, poate opta pentru cumpérarea acestuia de la stat conform art. 8 si 9 din Legea
nr.112/1993.

In plus, fatd de inscrisurile depuse la dosar, instanja a constatat ci in litigii
asemdndtoare cu cel de fatd, paratii au fost obligati s& vanda chiriasilor din imobil
apartamentele detinute in baza contractelor de inchiriere, fiind necesard aplicarea unui
tratament juridic egal tuturor chiriasilor din acel imobil, acestia fiind in situatii identice.

Pentru aceste considerente, avand in vedere dispozitiile art.8 si 9 din Legea nr.[12/1995
a admis actiunea ca fiind intemeiata $i in consecintd a obligat paratii sa 1i vanda reclamantului
apartamentul nr. 24, situat in Timisoara, B-du! Eroilor, nr. 26, nr. cad. 9134/XXIV inscris in
CF nr. 145289, calculul valorii apartamentului urménd a fi efectuat cu respectarea
dispozitiilor legale In vigoare la momentul semndrii contractului de vdnzare-cumpérare in
temeiul Legii 112/1995.

Instanta nu va putea da curs solicitérii reclamantului de obligare a paratilor sd vanda
doar cu respectarea modului de calcul previzut de Decretul 61/1990, cétd vreme ulterior
acestui act normativ au mai aparut §i alte acte normative care instituie modalitatea concretd de
calcul a valorii apartamentelor vandute in temeiul Legii 112/1995,

Prin decizia civila 3152/28.10.2005 a Curtii de Apel Timisoara, irevocabila, s-a statuat
cu putere de lucru judecat ca imobilul situat in Timisoara B-dul Eroilor nr. 26 ( din care face
parte si apartamentul in litigiu) nu a fost restituit in natur fostilor proprietari. iar statul nu a
facut dovada ca respectivul imobil ar fi fost construit din fondurile statului sau ale unitétilor
economice sau bugetare de stat, pentru a se supune regimului juridic prevdazut de Legea
85/1992 si ¢, prin urmare, el urmeazd regimul juridic instituit de art. 9 din Legea 112/1995,
chiriasii avénd drept de optiune asupra cumpdrérii apartamentelor.

Conform art. 9 alin. | din Legea 112/1995, chiriasii titulari de contract ai
apartamentelor ce nu se restituie in naturd fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora pot
opta, dupd expirarea termenul prev. la art. 14 din lege ( 6 luni de la intrarea in vigoare a legii),
pentru cumpdrarea acestor apartamente, cu plata integrald sau in rate a pretulul

Instanta a Inldturat sustinerile apelantilor conform cédrora apartamentul nu face
obiectul Legii 112/1995 intrucit nu este proprietatea statului roméan, ci proprietatea privata a
Primariei Municipiului Timisoara, cdtd vreme prin hotdrdrea irevocabild a Curtii de Apel
Timisoara anterior menfionatd s-a statuat cu puterea lucrului judecat cd imobilul urmeazi
regimul juridic instituit de Legea nr. 112/1995; in plus, in cartea funciard a fost trecut ca
proprietar al imobilului Primaria Municipiului Timisoara, acestea fiind identificatd ca posesor
la localizare, ceea ce inseamnd ca apartamentul a fost proprietatea Statului Romén, atlandu-se
in posesia Primariei Municipiului Timisoara, conform art. 1 teza a [I-a din Legea 112/1995,

Impotriva sentingei civile nr.3375/30.03.2016, pronuntati de Judecitoria Timisoara
in dosarul nr.26802/325/2015, au declarat apel Municipiul Timisoara reprezental prin
Primar, Primaral Municipiului Timisoara si Consiliul Local al Municipiului Timisoara,
solicitdnd admiterea apelului si schimbarea in tot a sentintei apelate in sensul respingerii
actiunii.

{n motivarea apelulut, parétii apelan{i au men{ionat ci imobilul situat in Timisoara str,
B-dul Eroilor nr.26 se afla in proprietatea Primariei Municipiului Timisoara -posesor la
localizare, cumparare, expropriere, unificare, schimb donafie. Prin urmare, in raport de
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dispozitiile art. 4 din Legea 213/1998 acest imobil/teren aparfine domeniului privat al
Municipiului Timisoara, apelanta detindnd un drept de proprietate privatd asupra acestuia.

In aceste conditii solicitd a se aprecia c actele normative retinute de citre instanfa de
fond in motivare hotdrdrii nu au aplicabilitate In spefd. deoarece aceste locuinfe nu fac
obiectul Legii nr. 112/1993, nu au fost revendicate in baza Legii nr. 10/2001 si nici in temeiul
Legii nr. 247/2005, astfel ca Primaria Municipiului Timigoara ca proprietar al acestora are tot
dreptu! si stabileasca modalitatea de vanzare a imobilelor atlate in proprietatea sa privata.

fn acest context solicitd a se observa c& dispozitiilor art. 5 alin. 2 din Legea nr.
213/1998 privind proprietatea publici si regimul juridic al acesteia care stipuleaza ca:
.Dreptul de proprictate privatd al statului sau al unitiilor administrativ-teritoriale asupra
bunurilor din domeniul privat este supus regimului juridic de drept comun, dacd legea nu
dispune altfel".

Raportat la aspectele prezentate mai sus, solicitd a se constata ca instanfa nu se poate
substitui vointei partilor si nu poate dispune obligarea instituiei la vinzarea apartamentelor la
un pret derizoriu, intrucdt s-ar incilca dispozitiile art. 1178 si 1179 Cod civil, in sensul ¢&, nu
ar mai fi intrunite conditiile de validitate a unei convenii si anume consim{imantul care
trebuie s3 fie liber exprimat si neviciat, spre a se forma acordul de vointa ce duce la incheierea
valabild a contractului de védnzare-cumpdrare pentru apartamentele in cauza.

De asemenea, solicitd a se observa ca pentru astfel de situafii exista HCL nr. 459/2005
ce a fost emisd in concordangi cu dispoziiile legale in materie, iar pretul de vanzare nu va fi
unul ales la intimplare ci se va stabili pe baza unui raport de evaluare elaborat de persoane
fizice sau juridice autorizate, astfel ci nu vdd care este prejudiciul pe care l-ar suporta
cumpdritorii apartamentelor atita timp cét instituia apelantd respectad dispozitiile Codului
civil in materie de contracte care stipuleazi ci pretul stabilit sd fie unul sincer, adica real i
mai ales serios in sensul de a nu fi derizoriu, disproportionat in raport de valoarea lucrului
vandut

in concluzie, avind in vedere aceste prevederi legale, soliciti a se aprecia
nelegalitatea Sentintei civile nr. 3375/30.03.2016 atdta timp cét dispozitiile legale in materie
statueaza ci proprietarul "poate "sd instrdineze aceste apartamente, insd nu poate fi obligat, iar
instanta nu se poate substitui vointei juridice a vanzatorului, impundndu-i un consim{amant
atdta vreme cat art. 1179 alin. | pet. 2 NCC enumera printre conditiile esentiale pentru
validitatea unei conventii necesitatea consimiamantului valabil al partii care se obligs, iar
pentru a fi valabil consimtdmantul trebuie s& fie exprimat liber si neviciat si totodats, nu se
poate impune un pret derizoriu §i neserios mai ales cand acesta prejudiciazi Statul Roman.

Fata de aspectele prezentate solicitd si se constate cd instanja de fond nu a {inut cont
de faptul ca apartamentele in discutie se afld in prezent in proprietatea privatd a unitdfii
administrativ-teritoriale - Municipiul Timisoara, iar dreptul de proprietate este garantat si
ocrotit in mod egal de lege, conform art. 44 alin. 2 din Constitufia Roméniei, motiv pentru
care considerd ci nu existd nici o prevedere legald care sa oblige institutia apelantd la
instrainarea fortatd a acestora, la un pret derizoriu, fird a reprezenta o inclcare a acestei
garantii constitutionale.

Consideri ci in favoarea reclamantilor poate opera, un eventual "drept de preemtiune”,
in temeiul art. 43 alin. 3 Teza Il din Legea nr. 10/2001 moditicatd si completatd, respectiv o
facultate de care se bucura acestia, de a fi prefera{i oricdrei alte persoane la cumpérarea
imobilului, dar numai in cazul in care proprietarul va avea intentia si instriineze
apartamentul. Daca se manifestd intentia de vanzare a apartamentului de cétre proprietari, iar
chiriasul reclamant isi exercita dreptul de preemtiune, vinzarea va trebui s respecte legislatia
in vigoare la momentul perfectarii contractului, asa cum dispune art. 43 alin. 3 teza 1 din
Legea nr. 10/2001.

&
2

gy
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In drept. au fost invocate dispozitiile art. 460 si urmétoarele. dispozitiile Codului Civil,
ale Legii nr. 112/1995 si ale HCL nr. 459/20.12.2005.

Fafd de considerentele expuse mai solicitd admiterea apetului si modificarea sentinet
civile nr.3375 din 30.03.2016 in sensul respingerii actiunii constaténd cd in spefa de fafa nu
poate fi vorba de indeplinire a unei obligatii legale si intemeiate, iar aprecierea instangei de
fond nu are nici un suport legal si vine in contradictie cu dispoziiile art. 1179 Nce cét si cu
art. 44 din Constitutia Romaniei.

Prin IntGmpinarea formulats, intimatul Gornic Gheorghe, a soliciiat respingeren
apelului  ca nefondaf si menjinerea ca (emeinicd §i legald a  sentintei civile nr.
3375/30.03.2016, pronunfatd de Judecitoria Timisoara in dosarul 26802/325/2015 si
obligarea apelantelor la plata cheltuielilor de judecata ocazionate in cauza.

Invedereazd ca prin cererea de chemare in judecatd a solicitat in contradictoriu cu
Consiliul Local Timigoara, obligarea la vanzarea apartamentului cu nr.24 situat in imobilul
din Timisoara, B-dul Eroilor nr.26, inscris in CF col. 145286. in temeiul art. 9 din Legea
112/1995, intrucat apartamentul nu a fost revendicat in naturd de fosti proprietari si avind in
vedere cd are calitatea de chirias a unei locuin{e proprietatea statului in baza contractului de
inchiriere nr.1540/01.01.1991, prelungit succesiv la zi.

fntrucat anterior promovirii prezentei cereri de chemare in judecatd s-a adresat paratet
cu o cerere in scris in acest sens $i nu a primit nici un raspuns, cat si faptul ci in acest imobil
paratele au procedat la vdnzarea locuintelor ocupate de chiriasi in temeiul art.9 din Legea
112/1995 si cu respectarea modului de calcul al apartamentelor aferent acestei dispozitii legal
intrucét au fost obligate de cétre instanta de judecata si procedeze la vanzare, a fost nevoit sa
se adreseze instantei de judecata.

Prin motivele cdii de atac formulate pérata apelantd arata cd nu poate fi obligatd la
vanzarea imobilului intrucat textele de lege in materie stabilesc in sarcina chiriasilor doar un
drept de preemfiune, mai mult proprietarul poate s Instrdineze aceste imobile si nu este
obligat. Totodatd se aratd cd instanta nu se poate substitui voinfei juridice a vanzatorului
impunéndu-i un consimtidmant catd vreme In baza art.948 alin. 1 pct.2 se prevede necesitatea
consimtdmantului valabil al parti care se obliga, iar pentru a fi valabil consimtamantul trebuie
si fie exprimat liber §i neviciat §i cd nu ar existd normd imperativd pentru obligarea la
vinzarea imobilului astfel ¢d nu se poate impune aceastd obligatie printr-o hotarire
Judecétoreascd cédt si ¢ dreptul siu este doar de a opta pentru cumpdrarea imobilului in
temeiul art.9 din Legea 112/1995 si c nu este proprietatea Statului Roman, ci a Primdiriei
Timisoara posesor la localizare.

Face precizarea ca aceeasi problema a fost transatd de cétre Curtea de Apel prin
Decizia Civild 3152/28.10.2005, pronuntatd in dosarul nr. 9702/C/2005 si in considerente a
retinut cd acest imobil se supune regimului juridic Tnsiruit de art.9 din legea 112/1995 si in
care dreptul de opfiune asupra cumpdrérii apartamentului revine chiriasilor care por opta
pentru cumpdrarea acestuia, situatie in care solicitd a se constata ca in spetd se impune efectul
pozitiv al lucrului judecat ce obstaculeazd reabordarea jurisdictionald ulterioari a unei
chestiuni de drept litigioase transate irevocabil, respectiv Decizia civild 3152/28.10.2005
pronun{ata de citre Curtea de Apel Timisoara in dosarul.9702/2005

Intrucdt in mod discretionar au mai fost vAndute apartamente din imobilul situat in
Timigoara, Bvd.Eroilor nr.26 , se impune aplicarea unui tratament juridic egal tuturor
chiriagilor din acest imobil aflati in situatii identice .

Instantele de judecatd s-au pronuntat favorabil in mai multe spete similare. pronuntand
hotaréri definitive prin care au obligat paritele la vinzarea imobilelor detinute de chiriasi in
temeiu] art. 9 din Legea [12/1995 si cu aplicarea prevederilor legale de la acea datd privind
modul de calcul al pretului imobilelor in discuyie. in acest sens exemplifica: dos.6178/C/2004
reclamant Eftimie Vasile si Luminifa chiriag ap.7 sent.2981, dec.civ. Trib Timis 3132 si
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decizia civila a C.A. Timisoara 1913:- do0s.28489/325/2009 reclamant Lupu Virgil chirias
ap.8 sent.civ. 11887 si dec.civ. Trib Timis 527/R:-dos.19384/325/2009 reclamanta Lakatos
lleana ap.20 sent.civ. 7449 si dec.civ. Trib Timis 1350/R:-dos. 19386/325/2009 reclamanta
Carabag Silvia ap.10 sent.civ. 1037 si dec.civ 1057 i decizia civ. Timig din 23.03.2011;-
dos.12747/325/201 | reclamam Rosca Constantin, chiriag ap. 1 sent.30003 dec.civ. Trib Timis
din 03.04.2012 si dec.civ. CA. T1m1$oara din 28.06.2012;-dos. 12746/325/2011 reclamam
Rosca Gheorghe, chirias ap. 2 sentciv. 30002 si dec.civ. Trib Timis 155/2012;-dos.
6.875/325/2011. reclamam Rusanda Adrian chiriag ap.l, senr.civ. 14709/2012, dec.civ. Trib
Timis 181/2013, dec.civ. CA. Timisoara 1209/2013;-dos. 12745/325/2011 reclamant Hantu
Aurelian chirias ap. 15 senr.civ.6768/2013, dec.civ. Trib Timis 756/2013 i dec civ. C.A
Timisoara 503/2014:-dos.3186/325/2015 reclamant Gug Pavel chirias ap.13 sent.civ.
7230/2013 si dec.civ. Trib Timig 1140/11.11.2015;

Avénd in vedere cd a solicitat incheierea contractului de vénzare cumpérare in temeiul
art.9 din Legea 112/1995, solicitd a se da eficientd juridicd art. 9 ce se referd expres la
"dreptul de optiune al chiriasului de a cumpéra locuinta corelativ cu obligata subingeleasd
implicit a detinatorului, in speta Primiria Timisoara de a-l Instrdina, refuzul instrdinarii
analizindu-se intr-o conduiti abuzivd ce justificat reclama concursul instantei de judecata
pentru a-l sanctiona." (Decizia civildi 239/R pronuntata de Tribunalul Timis in dosar.
19386/325/2009 pag. 3 penultim alineat) .

Pentru aceste motive considerd ¢ se impune aplicarea unui tratament juridic egal
tuturor chiriasilor din acest imobil.

Analizind apelu!  formulat  prin prisma motivelor invocate, cu aplicarea
corespuntitogre a prevederilor art. 476-479 Cod.pr.civ, tribunalul constatd cd acesin este
neintemeint, avingd in vedere urmdtoarele:

Prevalandu-se de dispozitiile art.9 din Legea nr.112/1995, reclamantul  Gornic
Gheorghe, a solicitat instangei obligarea pératilor Consiliul Local al Municipiului Timisoara
si Primaria Municipiului Timisoara s3 ii vdndd apartamentul cu nr. 24 situat in Timigoara,
Bv. Eroilor, nr. 26, inscris in CF col. 145286, Cf nr. 145289, cu respectarea modului de calcul
prevazut de Decretul nr.61/1990.

Prima instanti, contrar sustinerilor paragilor apelanti, in mod corect a admis acfiunea
formulatd si a obligat paratii si 1i vdndd reclamantului apartamentul nr. 24, situat in
Timisoara, B-dul Eroilor, nr. 26, nr. cad. 9134/XXIV, inscris in CF nr. 145289, calculul
valorii apartamentufui urmand a fi efectuat cu respectarea dispozitiilor legale in vigoare la
momentul semndrii contractului de vanzare-cumpirare in temeiul Legii 112/19935.

Problema de drept controversati in cauzd poartd asupra stabilirii regimului juridic
aplicabil imobilului situat in Timisoara, B-dul Eroilor, nr.26, evidentiat in CF nr.145289
Timisoara. constdnd din casa cu 2 etaje si care potrivit cariii funciare este definut de Primdria
Timisoara cu titlu de posesor la tocalizare.

Or. in ldmurirea acestui aspect, instanta de fond a refinut in mod corect c& prin
Decizia civila nr.3152/28.10.2005 a Curtii de Apel Timigoara pronunatd in dosarul
nr.9702/C/2005, s-a statuat cu putere de lucru judecat (in solutionarea unei alte cereri privind
vanzarea altui apartament din acelasi imobil), ¢4 imobilul-casa in discutie nu a fost restituit in
natur fostilor proprietari si nu s-a probat a fi fost construit din fondurile statului ori ale
unitafilor economice sau bugetare de stat, pentru a-i fi aplicabile dispoziiile Legii nr.85/1992
ori ale Legii nr.79/1997, astfel ca singura concluzie de retinut este aceea cd imobilul este
supus regimului juridic instituit de art.9 din Legea nr.112/1995.

Potrivit acestor dispozitii legale, chiriasii au un drept de optiune pentru achizitionarea
apartamentelor definute cu titlu de locatiune la data aparitiei legii reparatorii, dupé e‘cplrarea
termenului prevdzut de art. 14 din lege, respectiv, dupa 6 luni de la intrarea ei in vigoare ori
dupa solugionarea irevocabili a cererilor de restituire formulate de fostii proprietari.

d



Dosar nr:26802/325/2013

Cum in spejd, reclamantul si-a exprimat opfiunea cumpararii apartamentulut nr.24 pe
care-| ocupd ca §i chirias incd din anul 1991 si cum paréfii apelan{i nu au invocat $i nici
dovedit depunerea unei cereri de restituire in naturd a apartamentului, prima instan{d in mod
corect a dat eficientd prevederilor art.9 din Legea nr.112/1995, ce se referd expres:la dreptul
de optiune al chiriasului de a cumpdra locuinta corelativ cu obligatia subinfeleasd a
detindtorului. respectiv a  Primériei Municipiului Timigoara, de a-l instrdina, refuzul
instraindrii constituindu-se intr-o cenduitd abuziva ce reclamd concursul instanfet de judecata
pentru a-| sanctiona.

Aprecierea instanfei de fond, contrar sustinerilor apelantilor pérdfi, nu vine in
contradicfie cu dispozitiile 44 din Constitutia Roméniei, citd vreme obligatia de vanzare
rezultd din art.9 din Legea 112/1993, temei de drept ce nu a fost declarat neconstitutional.

Fatdi de aceste considerente, apelul formulat impotriva Sentinfei Civile nr.
nr.3375/30.03.2016, pronuntatd de Judec&toria Timigoara, in dosarul nr.26802/325/2013, este
neintemeiat i va fi respins, ca atare, in baza prevederilor art.480 Cod pr. civ.

Cét priveste cheltuielile de judecatd, tribunalul constatd ca apelantii, fiind in culpd
procesuald, nu sunt indreptifiti la plata acestora, iar intimatul Gornic Gheorghe nu a facut
dovada cheltuielilor de judecatd solicitate, la dosar nefiind depuse dovezi privind efectuarea
unor cheltuieli in calea de atac.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGI!
DECIDE:

Respinge apelul formulat de apelanii Consiliul Local al Municipiului Timisoara si
Priméria Municipiului Timisoara, ambii cu sediul in Timisoara, Bd. C.D.Loga nr. | jud.
Timis, impotriva Sentintei civile nr.3375/30.03.2016, pronuntatd de Judecétoria Timisoara, in
dosarul nr.26802/325/20135, in contradictoriu cu intimatul Gornic Gheorghe, prin mostenitorii
Gomic Adriana si Gornic Dan Patriciu, cu domiciliul ales [a avocat Mitran Gheorghe
Mugurel, cu sediul in Timisoara str, Vasile Alecsandri nr. 9 ap. 2

Fard cheltuieli de judecata.

Definitiva. .

Pronuntatd prin punerea solutiei la dispozitia parilor prin intermediul grefei instantei,
azi, 09.02.2017.

PRESEDINTE: JUDECATOR:
LENUTA SOGOR " MIHAI TITUS CHIOREAN
GREFIER:
RODICA KOVACI
\ /\
Red.LS A
Tehnored. KR/Ex 6

Prima instan{d : judecdtor Daniel Marcu
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FISA DE CALCUL

pentru stebilirea chipie lunare & locuinei definuia de C"f)CN’iC Gt S92 GHE
strada S 100 OeE A TIoA ( bl. L 5C. . a}nc)-é
A
ir. Elemente componente pentru caleulul chiriei Suprafate | Tarif de Suma
ert {mp.) bazi (col 2 X
(Jei/fmp.) ¢0l.3)

4 b @ d e
Suprafata locnibili — camere -

1| (respeciiv dormitoare gi camere de zi) Py }94 0,84 2 ﬁ/ 5 /

)
Tariful de bazé pentro intreaga cuprafata Jocuibils se

2 | reduce cu 15% pentro camere siiuate ]a subsol, demisol 0,13
sau in mansarde aflate direci sub acoperis
Tariful de bazé pentru Inweaga suprafag locuibils se

3 | reduce cv 10% pentro locuintele lipsite de instelafii de 0,08
z2pk canzl, eleciricitate san numai wnele dinire acesie
Taritul de baza peniru Intreaga suprafai? locuibil se

4 | reduce cu 10% pentru locvintele consiruite din 0,08
meteriale de constroc feri
Total : g &5 0

5 {1-(2+3+4) 29,4/
Suprafaiz dependinielor principale ale locuiniai:

6 | antreu, vestibul, hol, tinds, verands, culoar, bucétiriz, Vs gt 0.34 é’ L
chicinetd, oficiu, dsbars, camerE, bais, WC. g 8 £ i
%pra‘fa‘i de ndinfelor secundare : _ o

7 | terasé pivniig boxi logie, splatoriz, usciioniz. Z 27 o 0,ig é;; Bl

¥ —({f 7o o
Suprafaid gar
8 97
o 1.9 ' .
70 Cs
Totzl chirie locuinid 2 %

10 5+6+7+8+9 X X q‘:ﬂéf/zé’f
Chirie curte §i gridin2 aferent? suprafetei locative x)’ / B / C::‘ &

i S 0,04 @}{’5{?

12 | Total chirie X X PR el
j0+11 y‘é’y){b/} %
Totel chirie cu cocficientul de sctualizare 2 G
Zona A1 3

13 1 Zonz B
Fona C
Zona D

14 51 CHIRIE

INTOCMIT PRIMIT
Nume, prenume Semnéturd Nume, prenune
Foift— 289 G
Data_ 27255220 7 Datz

G)%”l"k OR o5 ?4;1»?*




Figa ce calcul se poate modifica conform midst- “G:.e. reactualizate s u dup# caz funciie de modificarea
venitului net lunar pe familie sau pe membru de Tamilie.

a) venitu) mediu net lunar pe familie

by venitul mediu net funar pe membru de familie

¢) salariul mediu net unar pe economie

.

In caznl n care b) nu depisesie ¢), chiria va reprezenta 15% din a) 1 anume

I cazul in care b) se situeazh intre ¢) si dublul acestuia, chiria va reprezent 0 din &) g1 anume
Chiriasul este obligat s@ educi la cunogtin jc proprictarului, in termen de 30 ce zile, orice
modificare 2 venitului net lunar pe familie, de naiurz si determine mérimea chiriei, sub sanciiunea

rezilierii contractuiw de inchiriere.
Teriful de bazi Junar al chiriei (lei/mp.) se actualizeazz in functie de rata anuzld a mflatiei, prin
Hotérfre a Guvernului, pénd lz date de 31.01. a fiechrui an.

INTOCMIT PRIMIT
MNume, prenume Semn#turd Nume, prenume Semnétura
Data Deiz




MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRY, TERENURI SI DOTARI DIVERSE
BIROUL LOCUINTE

NR. $J2017-2170/02.05.2017

CATRE,
BIROUL EVIDENTA PATRIMONIU

Prin prezenta, vi rugim si comandafi prestatorului de servicii S.C."CONSULTIM™ S.A.
Timisoara, Intocmirea raportului de evaluare cu privire la valoarea de vinzare a apartamentului nr.
24, situat in imobilul din Timisoara, Bd.Eroilor de la Tisa nr. 26, in vederea promovdrii unui
proiect de hotdrdre a consiliului local privind vinzarea apartamentului.

La Intocmirea raportului de evaluare se va lua act de Sentinfa Civild nr.3375/30.03.2016 a
Judecatorirei Timisoara, in snur cu Decizia Civild nr.192/A/09.02.2017 a Tribunalului Timis.
conform carora instanfa obligd institutia noastrd si vAndd apartamentul in temeiul Legii nr.
112/1995.

Avand in vedere faptul ¢a prestatorul de servicii are toate datele imobilului, intruct au mai
fost intocmite incd trei rapoarte de evaluare, pentru trei locuinte situate in acelasi imobil,
considerim ci pentru transmiterea comenzii nu mai este necesard depunerea, in completare, a altor
documente.

V& multumim pentru colaborare!

Pt.DIRECTOR, Pt.SEF BIROU,
Mihai Boncea Simona Balan

I

iNrocMIT,
Georgeta Daniela Holhorea







