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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3086/2018

Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA -

BOXA U5 - CF 415632 - C1 TIMISOARA, Str.Patriarh Miron Cristea, nr.15

1. Identificarea si competenta evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avdnd codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2018, reprezentatd prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EI, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Priméria Municipiului Timisoara si a comenzii CT2018-3969.5003/29.10.2018 emisa de Primdria
Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil menfionat mai sus,
apartinind STATULUI ROMAN.

2. Identificarea clientului - PRIMARIA MUNI(;IPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.

3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de vanzare in
concordanta cu Sentinta Civild nr.3756/16.04.2018, prevederile din Legea 112/1995 si Legea
10/2001. Astfel:

Art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995: Chiriasii titulari de contract ai apartamentelor ce nu se
restituie in naturd fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora pot opta, dupd expirarea
termenului prevdzut la art. 14, pentru cumpdrarea acestor apartamente cu plata integrald sau in rate
a pretului.

Art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001: Imobilele cu destinatia de locuinte, prevdzute la alin. (1),
pot fi instrdinate potrivit legislatiei in vigoare, chiriasii avind drept de preemtiune.

Evaluarea §i vinzarea locuintelor se va face in conditiile Normelor metodologice de aplicarea Legii
nr.112/1995, completatd cu prevederile referitoare la coeficientii de uzurd din Decretul nr.93/1977,”
la un pret indexat in functie de cresterea veniturilor salariale medii brute pe ecofomie din ultima
lund a trimestrului anterior platii despdgubirilor sau cunﬁpdrdrii locuintei, fatd de cele existente in
luna ianuarie 1990 |

Acest mod de calcul al valorii de vanzare nu are nici o legaturd cu Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018 motiv pentru care valoare de vanzare care se poate estima conform Standardele de
evaluare a bunurilor din Roménia 2018 este VALOAREA DE PIATA.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliari situatd in municipiul Timisoara, str.Patriarh Miron Cristea, nr.15, formata din boxa U3,
identificatd prin CF 415632 — C1 Timigoara.

5. Tipul valorii — este valoarea de piati asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referintd ai evaluarii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi

asupra proprietaii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN
7. Data evaluirii — 02.11.2018
Data inspectirii bunurilor imobile —02.11.2018
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii
- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018
- CF 415632 — C1 Timigoara.
- Sentinta Civild nr.3756/ 16.04.2018
- Releveu demisol
- Contract de inchiriere ,
- Informatiile primite in zoni si publicatiile imobiliare
- Cursul RON/EUR did 02.11.2018
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9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determina valoarea de piatd a fost solicitat in vederea
vanzirii si a rezultat Tn urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune urmitoarele valori:

Valoare de piata a boxei US:

11.640,00 Lei = 2.500,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusa

Valoarea a fost exprimatd t{inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

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

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale $i corecte.

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

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare i nu avem nici un interes personal i nu suntem partinitori fatd de
vreuna din partile implicate.

* Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

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

¢ Nici evaluatorul $i nici o persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt.interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

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

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de cétre evaluator.

e Prin prezenta certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1
TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluarii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietatea imobiliara situatd in municipiul Timisoara, str.Patriarh Miron Cristea, nr.15, formata din
boxa US5, identificatd prin CF 415632 — C1 Timisoara.
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de vanzare In

concordanta cu Sentinta Civila nr.3756/16.04.2018.

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de inregistrare 14756536,
reprezentatd prin Primar - NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu fsi asuma raspunderea decat fatd de client si fafd de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietafii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinta ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluirii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdirtile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzd, prudent si fird constriangere.

Definitia valorii de piatd se aplica in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

,suma estimata” se referd la un pret exprimat In unitti monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzétor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpdritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociatd cu
vénzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.
,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)” se refera la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degraba o suma de bani estimata decét o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv
curent de vAnzare. Este pretul dintr-o tranzactie care Intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piatd la data evaluarii.

,,]a data evaluiirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adicd la o anumita datd. Deoarece
pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorecta sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricirei alte date.

,,intre un cumpdiritor hotirat* se refera la un cumpérétor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sd cumpere la orice pref. De asemenea,
acest cumpardtor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente
si cu asteptdrile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta
nu poate fi demonstrata sau anticipatd. Cumpdrétorul ipotetic nu ar plti un pret mai mare decit
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

,»$i un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzator nerabditor, nici un vanzator fortat sd vanda la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vénzatorul hotarit este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale

-
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proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotdrit este un proprietar
ipotetic.

,intr-o tranzactie nepartinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau Intre proprietar $i
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piatd, sau s fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune cd are loc intre parti fard o legatura intre ele, fiecare
actionand in mod independent.

,,dupd un marketing adecvat* inseamna ca activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil In mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixa, ci va varia In functie de tipul activului si de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ci trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus In atentia unui numar
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte de data evaludrii.

,»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent” presupune ca atat
cumpdritorul hotarit, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizdrile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune cd fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazd prin referire la situatia pietei de la data evaludrii $i neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapdrat imprudent ca un
vanzaitor si vanda activele pe o piatd cu preturi in scddere, la un pret care este mai mic decit preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificari ale preturilor, cumparétorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii.

»,$i firi constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici fortatd, nici obligatd in mod nejustificat s o faca. B

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piata
locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpdratori si vanzatori sau poate fi o piata caracterizata
printr-un numdr limitat de participanti de pe piafd. Piata In care activul se presupune cieste expus
pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabild
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona si o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sd fie consecvente cu tipul valorii, care, la rdndul siu,
trebuie si tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia s se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeaza pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piatd, aceasta trebuie sd se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impértasite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzatoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piata pentru activul subiect sunt factorii care trebuie sa
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeazd pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piata, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
trebui sa aiba drept rezultat o eStimare a valorii de piata.
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Valoarea de piata nu reflecta caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumparator si care nusunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se por referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii imobiliare subiect se efectueazd, de reguld, impreuna cu
clientul sau cu persoane desemnate de citre acesta, identificarea proprietatii fiind efectuata pe baza
informatiilor furnizate de catre client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza carora s-a

efectuat identificarea proprietatii revenind clientului. (Standarde de evaluare a bunurilor - ANEVAR
2018, GEV-630 Evaluarea bunurilor imobile, art.20 )

Inspectia proprietdtii a fost realizata in data de 02.11.2018, de ing.Pantel Ovidiu expert evaluator
autorizat leg. 14997, datd la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si vecinatatile, s-au
efectuat fotografii ce pun in evidentd starea proprietdtii si a vecinatdfilor la data evaluarii. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.
1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data evaluarii este 02.11.2018.

1.7. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN

1.8. Moneda raportului - Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,6621 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietatii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului,

Selectarea tipului de valoare estimaté 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 metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

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

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate In acest raport sunt:

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

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzétori i cumpdrdtori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicaii de
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro
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Responsabilitatea asupra veridicitétii informatiilor preluate de la solicitantul lucrérii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile $i documentele
furnizate de cétre client si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun $i marketabil, in afara cazului Tn care se specificd altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordad garantii pentru
acuratete.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidenfiate ale proprietdtd. Nu se asumd nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
0 expertizd sau o cercetare stiintifici necesard pentru a fi descoperit.

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnicd
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele par{i care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica bund corespunzitoare unei exploatari normale.
Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimatd este valabila la data evaludrii. Intrucét conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.

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

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

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

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii firad acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi sa apari. Publicarea, partial*’
sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage
dupai sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instan{a a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de ciitre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd
persoand, in nici o circumstanta.




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3086/2018

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdfii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietafii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, In mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumita
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru 0 anumita activitate.
2.2. Situatia juridici — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
situatd in municipiul Timisoara, str.Patriarh Miron Cristea, nr.15, formata din boxa U3, identificat prin
CF 415632 — C1 Timisoara. Dreptul de proprietate este liber de sarcini.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietdtii imobiliare evaluate se afld intr-o zond rezidentiald. Tipul zonei - Cartier
locuinte de tip blocuri si case P, P+1E, P+3E
In zona se afla
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitati
de Invatdmant, parcuri. '

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinti rezidentialia, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
proprietate imobiliara situatd in municipiul Timisoara, str.Patriarh Miron Cristea, nr.15, formata din
boxa US identificatd prin CF 415632 — C1 Timisoara, se afld la demisolul unui imobil avand regim de
inaltime D+P+3E.
Accesul se face din casa scdrii centrale.
Conform documentelor atasate boxa este compusa din 1 incépere cu S.utild = 9,56 mp cu 1,52 % parti
comune indivize si cu 4/262 mp teren cu drept de folosinta
Structura cladirii este formata din fundatii continue, zidarie din cdrdmida si plansee din boltisoare.
Starea tehnicd a boxei este satisfacatoare cu finisaje medii partial degradate.
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Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei. Oferta competitivi. Cererea probabila

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdfi imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic $i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere $i nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie sa
facd un inventar de proprietati competitive, care include stocul de proprietafi existente, cele aflate in
constructie, precum si cele aflate In stadiu de proiect.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) si, pentru un anume tip d
proprietate, analiza urmareste produsul final pe care il asigura proprietatea.

In cazul de fatd, piata imobiliard specificd se considerd piafa proprietdtilor rezideniale

In 2018 am putea observa o asezare a preturilor pe segmentul rezidential, dupa cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ,,in Romania este dificil s faci previziuni in orice
domeniu avand in vedere cadrul legislativ care este Intr-o permanentd schimbare neputind oferi

in primul rind, de o cerere ridicatd punand astfel presiune pe ofertd. Programul Prima Casa, care a avut
o influentd mare in piatd in anii precendenti, va fi din ce In ce mai putin prezent irepiata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliard, cred ca anii
urmatori vor fi determinati de o asezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.

Totodatd, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie
privite in continuare cu interes de cétre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mosnita Noua, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei
Dumbravita, din nord.

Credem ci acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila.

Cat despre tipologia de apartamente predominanta in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
ca dezvoltarile locale au urmdrit In ultimii ani sa targeteze cumpdratorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si cd preturile de vinzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sa construiasca locuinte cu o suprafatd din ce In ce mai mica, dar cd lucrurile
au inceput deja sd se schimbe.

In anul 2017, dupa aparitia legii 143 care completeaza Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse in autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putand
astfel oferi o calitate a locuirii Tmbunatitit.

Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018

in opinia lui noastré, ne putem astepta ca anul viitor si vind cu o temperare a cresterii preturilor
chiriilor din Timigoara care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

in anul 2018 se preconizezi o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numér semnificativ de locuinte in aceastd piatd. Cererea pentru cumpdrarea
imobilelor destinate Inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitala
Europeana a Culturii pengru ordsul Timisoara
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Piata imobiliara a inregistrat o evolutie spectaculoasd in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.

Nivelul chiriilor a fost in general stabil, cu usoare cresteri n piata spatiilor comerciale si segmentul
industrial, in timp ce preturile rezidentiale s-au apreciat in medie cu 10%, conform unui raport de
specialitate AGERPRES.

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

Volumul tranzactiilor majore de inchiriere a crescut cu 70% intr-un singur an, pana la 730.000 mp la
nivel national, peste 73% din cerere fiind reprezentaté de activitati de logistica /depozitare. Gradul de
ocupare al stocului competitiv continua sa depaseasca 95%, majoritatea parcurilor dominante fiind
integral ocupate, in timp ce nivelul chiriilor pentru spatii industriale/logistice de clasa A a avut o
tendinta de usoara crestere, cu valori medii cuprinse intre 3,5 - 4 euro/mp/luna la nivel national.

Piata de birouri a raportat de asemenea o activitate in crestere. Stocul nou finalizat in Bucuresti, de
147.800 metri patrati, a rimas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, in schimb In provincie livrarile au
ajuns la 93.000 metri patrati pe fondul activitatii record din Timisoara (42.000 mp), conform studiului.
Tranzactii majore de inchiriere Tnsuménd 460.000 mp au fost semnate la nivel national, cu peste
367.000 mp inchiriati in Bucuresti (al 2-lea nivel ca marime din ultimii 10 ani) si un record de 90.000
mp in provincie. Cererea noud a reprezentat aproape 50% din total, cea mai ridicata pondere a ultimilor
ani. Sectorul IT&C si-a continuat cresterea, reprezentand 42% din volumul cererii in Bucuresti si 50%
in provincie.

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

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

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

Bucurestiul a concentrat 43% din volumul total, mentindndu-se ca principala destinatie de achizitii a
investitorilor internationali, responsabili pentru 97% din totalul tranzactiilor majore la nivel national.
Nivelul randamentelor 'prime' (yield-urilor) a scazut in medie cu 0,25%, ajungénd in cazul centrelor
comerciale si birourilor la valori de 7 - 7,5% In Bucuresti s1 8 - 8,25% in alte orage majore.

In ceea ce priveste piata rezidentiala, statisticile oficiale aratd ca au fost finalizate 53.301 unitéti
locative la nivel national, in crestere cu 2% fata de anul precedent.

Au fost majorari ale livrarilor in partea centrald, de nord-vest si vest a Romaniei, In timp ce zona
Bucuresti-Ilifov a inregistrat o surprinzatoare scadere anuala de 4,9%.

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

Prognoza evolutiei pietei imobiliare Tn 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
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dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.

Livrarile de spatii comerciale sunt anuntate sa includa 93.200 metri patrati de centre comerciale si sd
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pdna la un potential total de 135.000 metri patriti, Insd nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

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

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

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 2018, cu
toate cd situatia la nivel macro nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se arata intr-o analiza realizatd de o companie de consultanta imobiliara internationala.
Situatia economicd din Romania anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post crizd, spun analistii imobiliari care apreciaza ca
Romaénia poate depdsi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de
Est si in 2018, marcand incd un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 n analiza realizatd de Colliers International vizeaza
evolutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decat In majoritatea tarilor din UE, piata
fortei de muncé, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.

Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepind cu 2018,
cresterea PIB va incetini pina la un nivel mai sustenabil (spre 5%), Insd Romania va continua sa fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasd. Dupd acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde euro si aménarea unor tranzactii pentru anul viitor,
analistii de la Colliers International se asteaptd in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro.

O alta tendinta, migratia (internd si externd) va deveni din ce in ce mai relevantd. Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferintd in crestere pentru principalele orage din Roménia - £luj-Napoca,
Timisoara si [asi, in detrimentul Bucurestiului, astfel cd marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmarit este cel al roménilor care lucreaza in alte tari si care ar putea
incepe sa se intoarcd in tard in numar mai mare.

fn 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in
conditiile intensificarii comertului electronic, in timp ce dezvoltarile speculative vor creste in numar.
Infrastructura slabd va constitui in continuare o problema. in 2017, au fost livrati 24 km de autostrada,
de aproximativ patru ori mai putin decit au promis autoritatile. Expetii in domeniu avertizeazd ci 2018
va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.

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

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

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

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltarile imobiliare din Timisoara, atdt pe segmentul rezidential,
cat si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodata, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma s fie privite in continuare cu

)
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interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mognita
Noua, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei Dumbrdvita, din nord.

Credem ci acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila. Cat despre
tipologia de apartamente predominanta in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat ca
dezvoltdrile locale au urmarit in ultimii ani sd targeteze cumparatorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casi si ca preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiasca locuinte cu o suprafata din ce in ce mai mica, dar cé lucrurile
au Inceput deja sd se schimbe.

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

Ne putem astepta ca anul viitor sa vind cu o temperare a cresterii preturilor chiriilor din Timigoara care
s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

In anul 2018 preconizim o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinata si de
introducerea unui numar semnificativ de locuinte in aceasta piatd. Cererea pentru cumpararea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitala
Europeana a Culturii pentru orasul Timisoara.

Analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii nu existd citeva oferte pentru tipul de imobil supus evaludrii (box la subsol)

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristici este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbarile de pe piata.

Prognoza evoluitei pietei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scdderea randamentelor investitionale.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietafi imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piatd
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdfi similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se infeleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificérile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
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Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Daci nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vénzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde deevaluare.

Evaluatorul trebuie sa se asigure cé proprietdtile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie sa se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cérora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:

tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statisticd; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.

tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietdti comparabile din
cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietétii subiect.

in abordarea prin piatd, se analizeaz# asemdndrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de.elementele de
comparatie.

In abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliard comparabila care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasta etapa, evaluatorul trebuie sa
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustéri aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietéti
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecérei proprietdti comparabile, calculat
ca sumd absoluta (adica ajustare bruta - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate prefului de
vanzare al fiecdrei proprietati comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta - valoric $i
procentual), orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietdfilor comparabile siorice alti
factoricare pentru o proprietate comparabild pot avea o importanta mai mare.

Abordarea prin venit

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

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietdti imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include ddud metode de baza:
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capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unorinformatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sd conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazd cind existd informatii suficiente
de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand existd
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietéti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directa constd in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietétilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cénd se foloseste
aceasta metodd, evaluatorul trebuie s utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

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

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizand venitul net din
exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliard in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasdrii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de cétre chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a constructiilor.
Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate gi
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimatd la data evaludrii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cand proprietatea imobiliara include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia sd existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — i sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie sa se asigure cd toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

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

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

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

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

deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta; .

nerecuperabild — elemente cu viatd lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabila;

nerecuperabila;

deprecierea externd (economica).

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

Capitolul 5
EVALUAREA BUNULUI IMOBIL

5.1. Generalitiiti — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
situatd in municipiul Timisoara, str.Patriarh Miron Cristea, nr.15, formata din boxa U5, identificata prin
CF 415632 — C1 Timisoara.

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

Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent activelor-nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizéri a activelor financiare.

Cea mai buna utilizare trebuie s fie fizic posibila (daca este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sd reprezinte cea mai mare valoare a activului. Dacé cea
mai buni utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai bund utilizare a sa.

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

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

Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:

pentru a stabili dacd utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea sd fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbrii acestor constringeri cerinta ca
utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daci utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioard rentabilitdtii generate de utilizarea curentd, dupd luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.

Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea

»
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mai mare valoare. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza
subiectivd a detindtorului proprietdtii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piata in care este localizatad proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai buni utilizare a proprietatii ca
fiind disponibild si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie si apara
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi Indepartatd sau speculativa.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduala a terenului ce este
cuprinsa in economia clasica. In aceastd analizi, valoarea este data de venitul ce rimane dupa ce a fost
amortizata constructia.

Cea mai buna utilizare este determinaté de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza n
doud cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai bund utilizare a
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se
realizeazd aceastd analizd. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizéri sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buni utilizare a proprietifii din cauza unor clauze in
contractul de Inchiriere. Dacd nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

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

b. Posibil fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicé a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facind parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, ap4, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de indl{ime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina dacd ele ar produce un venit care sd acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare i amortizarea capitalului. Toate utilizdrile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scidea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptatd de investitori pe piafa,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivia — Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de
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fructificare a capitalului cerutd de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren $i constructii) si scdzand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul rimas
dupé scédderea cheltuielilor de exploatare si a recuperarilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai bund utilizare potentiala a terenului este de obicel
utilizare pe termen lung si se presupune cd va rimane aceeasi pe durata de viatd economici sau utila a
constructiilor. .
5.3. Evaluarea proprietatii
5.3.1. Evaluarea proprietitii prin abordarea comparatiilor directe
Drepturile asupra proprietafii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dacé terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneazi pe piati, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piatd se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare.
Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdfii imobiliare, care
au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piatd, este normal si se adopte un criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeazd frecvent, rezultd din analiza preturilor
de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru o cladire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cand existd suficientd omogenitate intre
caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea de productie, de
exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util numai atunci cand este
selectat in mod judicios si este aplicat proprietatii subiect si proprietétilor comparabile in fiecare
analiza. In masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui sd fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de cétre participantii de pe piata relevanta.in evaluare, increderea care poate
fi acordatd informatiei despre pretul oricarei comparabile se determina prin comparatia diferitelor
caracteristici ale proprietdtii imobiliare si ale tranzactiei din care au rezultat datele despre pret, cu cele
ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmatoarele elemente:
dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaludrii;
localizarile respective;
calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;
situatiile in care a fost determinat pretul i tipul valorii solicitat;
data efectivd a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.
Aceastd metoda analizeazd, compara $i ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valoricd pentru
proprietéti similare. Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere
oferta pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piatd Isi are baza in
analiza pietei $i utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gési proprietati similare, comparand apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”. Premiza
majorad a metodei este aceea cd valoarea de piafd a unei proprietdfi imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietdfi competitive si comparabile. Analiza comparativd se
bazeazd pe asemdndrile si diferentele intre proprietéti, intre elementele care influenteazad prefurile de
tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre proprietatea imobiliard ,,de
evaluat” si celelalte proprietati deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente
Estimarea valorii proprietdii imobiliare se realizeaza conform relatiei:

valoarea proprietitii evaluate = preful proprietitii comparabile +corecfii

METODA NU SE POATE APLICA NU S-AU GASIT COMPARABILE
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5.3.3. Evaluarea proprietitii prin abordarea capitalizirii venitului

Sub denumirea genericd de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avand ca o caracteristicd comuna faptul ca valoarea se bazeazd pe un venit realizat sau pe
unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de citre un titular al dreptului. In cazul
unei investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub formd de chirie; in cazul unei cladiri ocupate de
proprietar ar putea fi o chirie asumata/ipoteticd(sau chirie evitatd), determinatd pe baza costului care ar
fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o cladire este
specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitul este deseori reprezentat de
fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comerciald, care ar reveni proprietarului
acelei cladiri.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un
flux de venit, care este probabil sd raménd constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezintd castigul sau ,randamentul” pe care un investitor l-ar
astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta s reflecte valoarea banilor in
timp, precum si riscurile si recompensarile proprietarului. Aceastd metoda, cunoscutd sub denumirea
uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpld, dar utilizarea ei nu este credibild in situatia cd, In perioadele viitoare, venitul se asteaptd sa se
modifice intr-o masurd mai mare decit se asteaptd in general pe piatd sau in cazul in care este necesard
o0 analizd mai sofisticata a riscului.

In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea difera in
mod semnificativ, dar au drept caracteristicd de baza faptul cd venitul net, dintr-o perioada viitoare
definitd, se aduce la valoarea actualizatd prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor
actualizate, din perioadele individualizate, reprezintd valoarea capitalului. Ca si in cazul metodei
randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferentd unui model al fluxului de numerar
actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensarile
proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de termenii de referintd ai
evaludrii. Dacd obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investifii proprii ale acestora, rata utilizatd poate reflecta rata
rentabilitatii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Dacd scopul este estimarea
valorii de piatd, rata se va obtine din examinarea rentabilitdtilor implicite derivate din preturile platite
pentru drepturile asupra proprietdatii imobiliare tranzactionate pe piatd intre participantii de pe piata.
Rata de actualizare adecvatd ar trebui sd fie determinatd in urma analizei ratelor implicite 1n tranzactiile
de piatd. Cind acest lucru nu este posibil, se poate construi o ratd de actualizare adecvatd, pleciand de la
o ratd tipica ,,fard risc* a rentabilitdtii, corectatd pentru riscurile si oportunitatile aditionale specifice
unui anumit drept asupra proprietdfii imobiliare.

Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvatd vor depinde si de faptul daca datele de intrare
utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar se exprima in niveluri curente (termenti reali) sau
daca previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare preconizate.

Abordarea pe bazd de venit, ia in considerare valoarea prezentd a beneficiilor viitoare ca procedeu de
masurare a valorii.Capitalizarea veniturilor, este una din metodele prin care veniturile viitoare
previzionate (asteptate) sunt convertite in valoare. Principalii termeni utilizafi in abordarea pe bazi de
venit sunt:

Venitul net din exploatare (VNE), care reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupd deducerea tuturor
cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprimd ca o suma anuala.

Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre cstig si valoare, relatie acceptatd de piat si rezulta dintr-o
comparatie a vanzdarilor de proprietdti comparabile. Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda
comparatiei directe — analiza tranzactiilor recente de proprietdti comparabile.

Rata de capitalizare reprezintd relatia dintre castig si valoare, relatie acceptatd pe piafd si rezultd dintr-o

-19-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.3086/2018

analiza comparativd pe ramura. Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a unei serii de
transe periodice anticipate de venit, in valoarea lor prezentd. Folosirea capitalizarii veniturilor in
valoarea proprietafilor imobiliare este bazatd pe premiza cd valoarea este suma prezentd a beneficiilor
previzionate sau anticipate exprimate in bani.Evaluarea se face din punctul de vedere al unui investitor
interesat si informat si este bazatd pe venitul produs de proprietate, mai putin pierderile din
neocuparea integrald a proprietdfii — spafii neocupate, neancasarea la timp a chiriei, alte venituri
nerealizate.
Formula de calcul este: Valoarea proprietifii imobiliare = Venit / rata de capitalizare

METODA NU SE POATE APLICA NU S-AU GASIT COMPARABILE
5.3.4. Evaluarea apartamentului prin abordarea costurilor
Aceastd abordare este aplicatd, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupd deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza cand fie nu exista
nici o dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietdti imobiliare similare, fie nu exista
niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasta
abordare se utilizeazi, in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adici a
proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatd, cu exceptia cazului in care se
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte.Prima etapa solicitd calcularea unui cost de
inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un echivalent
modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard
echivalenta sd fie o replica a proprietdtii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui
participant de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de
reconstruire a cladirii subiect, decit cel de Inlocuire cu un echivalent modern. Costul de inlocuire este
necesar sa reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile
pentru proiectare $i cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un participant de pe piatd pentru
producerea unui activ echivalent. Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectata
deprecierea. Scopul ajustérii pentru depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroasa
proprietatea imobiliard subiect, pentru un potential cumparator, fat de echivalentul sdu modern.
Deprecierea ia in considerare starea fizicd, utilitatea functionald si economica a proprietatii imobiliare
subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern
S-a realizat prin aplicarea metodei costurilor segregate, metodd care constd in aplicarea costurilor
unitare pentru diferite componente ale cladirii, exprimate in unitati de masura adecvate.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprmde urmatoarele etape:
Stabilirea costului de constructie a unei cladiri similare noi cu ajutorul “Indreptarului tehnic pentru

evaluarea imediatd, la preful zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte”, ed. Matrix

Rom, martie 2011 sau Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire — autor Cornel Schiopu editura
IROVAL 2010

Determinarea valorii rimase la acelasi nivel de preturl pe baza Normativului P 135-1999 (avizat de
MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzurd fizicd a mijloacelor fixe din
grupa 1 — constructii).
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza se parcurg
urmétoarele etape:

* documentatie privind clddirea care urmeaza a fi evaluatd, prin studierea planurilor partiale
puse la dispozitie de client;

* cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotérilor si instalatiilor precum i stabilirea starii
tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

* se efectuazd Incadrarea cladirii ntr-unul din tipurile de cladiri ale caror costuri segregate sunt
calculate in Indreptarul tehnic;

* se calculeazd valoarea unitara si totald a constructiei similare noi;

* se stabileste valoarea ramasd prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare
datoritd deprecierilor care afecteaza cladirea.

Determinarea valorti ramase, prin estimarea deprecierii cumulate.
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Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de fnlocuire brut al constructiei
similare noi, ce exista la constructia existenta, din cauze fizice, functionale sau externe.

Formula folosita este:

Cost brut — Depreciere = Valoare

In acest caz :

CIN = Cost de inlocuire brut (nou) — Deprecieri (fizicd + funcfionald + externd)

In cazul prezentei lucriri s-a luat in considerare deprecierea fizicd estimatd pe baza
Normativului P 135-1999 (avizat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999) care stabileste coeficientii de
uzura fizicad a mijloacelor fixe din grupa 1 — constructii.

Conform anexei 45 din Normativul P135/99, ponderea subansamblelor unei cladiri din intregul
acesteia, se prezintd astfel:

e Structura de rezistenta - pondere 40%
e Inchideri si compartimentiri - pondere 17%
e Finisaje - pondere 25%
e Instalafii - pondere 18%

In cadrul inspectiei efectuate asupra imobilului evaluat, se apreciaza prin observare directd
deprecierea fizica a fiecarui subansamblu, iar prin cumulare ponderatd rezultd deprecierea fizica totald
a imobilului.

Deprecierea functionald este pierderea de valoare a proprietd{ii ca rezultat al progresului in
domeniul comercial. Deprecierea functionala este independentd de orice deteriorare fizica a proprietatii.

Deprecierea externd este pierderea de valoare a proprietatii ca rezultat al acfiunii unor factori
externi activului. Factorii de baza in deprecierea economicd sunt: cererea redusd, concurenta acerbd,
veniturile medii scazute al populatiei, etc
In aprecierea deprecierii fizice sau tinut cont de urmétoarele aspecte:

Valoare de piata prin abordarea costului a boxei US:

11.640,00 Lei = 2.500,00 Euro

Valoarea nu contine TVA
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

Pentru a fi pregitit pentru reconciliere, eu, evaluator am facut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaluari, asigurandu-ma cd datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicata au condus la judecdti consecvente.

Opinia mea este bazata pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masurati de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietatilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a proprietdtii, in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea prin
cost, care reflectd cel mai bine valoarea imobilului (din cauza vechimii constructiei si a stérii tehnice).
Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

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

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoare de piati a boxei U5:

11.640,00 Lei = 2.500,00 Euro

Valoarea nu contine TVA o

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

RN
taaluator 3y, 1%
& -
Legi H
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

RPMANIA i
JUDETUL TIMIS i 2 i

UNICIPIUL TIMISOARA B
DIRECTIA ECONOMICA ROMANIA
BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI

CT2018-3969.5003/29.10.2018

CATRE,
S.C. FIDOX S.R.L.

Referitor la “Serviciul de consultanjd/expertizd privind intocmirea de rapoarte
privind evaluare, reevaluare imobilelor aflate in proprietatea Municipiului Timigoara, a Statului
Romdn §i a celor pentru care Municipiul Timisoara are un interes”

Avind in vedere adresa inregistrati cu numdrul CT2018-3969,5003/10.10.2018,
transmisd de citre Directia Cladiri Terenuri §i Dotdri Diverse, Biroul Locuinte, cu privire la
promovarea unui proiect de hotarére a consiliului local privind vénzarea boxei US, situatd in
imobilul din Timisoara, str. Patriarh Miron Cristea nr. 15, vd rugim si intocmiti raportul de
evaluare aferent boxei mai sus mentionate.

Anexam prezentei urmitoarele documente in copie:
Adresa inregistrati cu numarul CT2018-3969,5003/ 10.10.2018;
Sentint judecitoreascd;
Contract de inchiriere;
Releveu demisol;
Extras de carte funciard.
Mentiondm cd termenul pentru predarea lucririi este de 15 (cincisprezece) zile

Jucritoare de la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederea intocmirii
raportului.

DIRECTOR ECONOMIC,
/‘ Steliang Stanciu
3

/

CONSILIER,
Loredana Moga

74

s DY et
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Loccsana

o, P
fe':'/ \s o 2o §

MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRI,TERENURI

S| DOTARI DIVERSE 2 VEST

BIROUL LOCUINTE

NR. CT2018-3969, 5003/10.10.201}3:;

| Catre, TR larF
DIRECTIA ECONOMICA
COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIULUL

Prin prezenta, vd rugdm sa Tné’éntagi prestatorului de servicii, IN REGIM DE URGENTA,
comanda privind intocmirea Rapor;tjului de evaluare prin care sa fie stabilitd valoarea de vinzare
a boxei US, situatd in imobilul dir Timisoara, str. Patriach Miron Cristea ar. 15, in vederea
promovérii unui proiect de hotardrs a consiliului local privind vanzarea acesteia.

La intocmirea raportului de evaluare se va lua act de Sentinta Civild nr. 3736/16.04.2018 a
Judecitoriei Timisoara, rimasa definitiva la data de 17.07.2018 conform cérora instanfa dispune
vdnzarea acestei boxe. !

Anexdm prezentei:

- Sentin;z—'ljudecﬁtoreascé;‘;
- Contract de inchiriere;
- Releveu demisol;
- Extras de carte funciari.

DIRECTOR, : ] SEF BIROU,
Mihai Boncea ii Simona Balan

MV/)@/ ﬁ“‘(ﬂm‘“

INTOCMIT,
Georgeta Danielg Holhorea

-
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I e Y L

Eta " dahsrs 3,25
3 Ansriamentul | BAS 3,60
HC 0.54
coridor des. 7,88
Total | = 94,50 mp
; camaz¥ 26,83
4 Apsrtamentul I camara 31,75
’ 3A Etaj I anfrel 3,12
s hale 4,70
dulap inzidid 1,74
Tokal - 67,74 mp
crmard 19,98
1 camer3 32,35
§ cameri 25,94
) i ‘huestarie Y4521
e BEtej II ofmars a2lim 3,37
5 Apariamentul 1 hol 4,80
nr 4 ? hain 5,21
sniTen 4,29
‘ n582 ]} 7,07
£ Vo 0,38
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Ve a,84
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xgal ;| = 133,66 an
4 G?‘merﬁ 26‘ 33
& ApaTtameniul i antreu 3,35
B :§ Ltaj IE hais 4,70
Tolel - 14,938
") T .= Boxa U4 Demisol = %ackpars , 20,16
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l\” '\ICTP{ LUt I TIMISOARA

____;__4—’—'—

CONTRACT DE INCHIRIERE L
penir SUpee ferele cu destinagia de locuinti- Y

____dlﬂ A/IJ /._" <y Y

5TATUL ROWIA.‘\ in calitate de propriciar, pfn Municipiul Timigoara, reprezental p rin

Intre subsem

PRIMAR NTCOL-\F ROBU fin calitats da administrator, cu sadiul in Timisoara, b-cul. C.D. Loga ncl, §

_,Q;/_Zsl—ﬁil———’— cu domiciliul in /7/#/}7?/4—
L g A TS el s £ | bl. , 3C. et.  ap = jadet 77/79 v A
lagitimat cu buletin/carie de identiats seriz nr. cliberat la data de 2R I 2607-de
JPCLED f/r‘ffn 24—~ & intsrvenitp prezeatul conract de inchirizre, In baza repartitiel nr. _2 ¢ din
a7 (¢ PRl
1. OBIECTUL I\CHIRIERII Bewr U5
Primul, in calitate de proprisfar lnchiriazd, lar 2 | doilea in calitate de chirias i2 cu chiriz leeutatz din
TIMISOARA, str ’?Mﬁ"# nr. L_ s etfaive) . BP- , judes
Timis, compusd din ___ camers cu depeuimt incilzice , apd curentd caralizacs____, instalatie
electricd construita din materiale it e S —
exclusiv comun exclusiv comun
camerd mp. mp. camerd mp. mp.
camerd mp. mp. camstd mp. A my
camerd mp. mp. mp. mp.
exclusiv comuin i exclusiv comun
anfreu mp. mp. terasd mp. ] mp.
verandd mp. mp- pivaitd — mp-
culoar mp. mp. boxa @lafazie) £, 26 /, %% mp.
bucatirie mp. mp. construitd din a!mata. n _42 piv/d ,y_{z
chicinst2 mp. mp. boxd {(magazie) _ mp. . mp.
oficiu mp. me. construita din © siuatdin
H‘hara‘ mp. mp. boxa (magazie]. mp. ___ mp.
Lwmard mp. mp. construitd din situatd in
baie mp. mp. logie mp. ] mp.
WC mp. mp. - spalatoric mp. o mo.
) usca»on, mp. | mp.
garej mp. mp.
cuctz st gradind mp. ____ mp.
Lecuh‘;a care face obiectul Inchicie rii va £ folositd de chirias §i familia sa compusé din:
St TN chirias, an nastese /7 94 sot(ie), an nagters l
flu, an nastsre fiica, an nesters .
fiu, an nasters fiica, an negtere L
fiu, an nastere flicd, an nagteie "y
- TR
__—_—‘__r—*‘____f_______f__-_
si are sau nu suprafs{e comune oL p. I chirias b
Locuinta descrisd la cap.lse predi cu inventant i} pravazut in procesul-verbal de predare-primire inchslat 1Al
subs=mnaiii, care face panie intzgrantz din prazentul contract. .
Termenul de lnchiriers este de la data de £ Sof  phna la datace JE L~ 79 si poate

catannit mi acordat ambetor pALR.

P
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_ 1416913 Carte Funciard Nr. 415632-C1 Comuna/Oras/Minicipiu: Timisoara
| 24 ' EXTRAS DE CANTE FUNCIARA %z_ri;_llgiu
2 PENTRU INFORMARE Tluna |98
- Anul | 2018 |

Oficiul de Cadastry si Publicitata Imobiliara TIMIS .

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara

A. Partea l. Descrierea imobilului
Adrasa: Loc. Timisaara, Str Patriach Miron Cristea, Nr. 15, Jud. Timis
Electronic: 415632-C1; Mr. Topo: 193/2; Suprafata: 211
Parti comune: poarta de intare, gardul, casa scaril, podul cu urcaraa la pod, spatiile de acces la boxaie
situate la subsol, acaperisul, fatadele, prangamentele de apa, canal, electricitate, incalzire ;i gaz.
Observatii: casa demisal, partar 5i Z taje

Tron ‘
SC iv
son [3€3@ Nivel

Nr. CF vachi: 913

wr. | cod| ne.cf | supraf. | Cota | Cota
Ap. | UL | individ | utita parti | teren

Observati l

3] 1 |415532.~j 945 |1495/10! 38/262 Tompus din 3 camers, bucatare, camara |
p clutiild 000 alimenta, hal, baie, antrzd, debara, 5as. WC,

i i coridar deschis, cu suprafata utila de 94.5€ ma,

cu 14,95% parti comune indivize §icu 33/292 mp

1
|
tergn cu drapt ce folosintd
Tl 415632 333 |504/100] 15/26 compus din 1 camera, antrau, Daie, cu suprarata |
5 2 . 3438 /262 ;
| Cl-u2': 00 'util_a de 3_4,88 mg, cu 5,54% partj comune {
| ‘\ ‘ indivize §i cu 15f2f52 mp teren cu drapt de JI
| i ¢ olosingd :
i 3/ | 3 21583z 5774 1074/10| 28/252 | compus din 2 camere, antrau, baie, dulap inzfdit,
i i ; 8/
Cl-u3 000 dabara, cu suprafata utlla de 67,74 mp,.cu
| l 10,74% parti comune indjvize gi cu 28262 mp ‘
! i i teren cu drept de folosintd
415632+ 37.32 532/100| 15/262 | Boxa Situata la demisol, compusa din 2 incaperl,
C1-U4i 00 cu o suprafatd utild de 37,32 mp, cu 5,92% paiti |
1 comune indivize si cu 16/162 mp teren cu drept
i | de folosintd i
115532, 75.45 |1215/10}32/262 Zompus din 2 camare, DUcatarie, camara
I c1-u§ i 000 alimente, coridor, WC, spalatorie. magaz’e, ¢
| suprafata utila de 76,45!mp, cu 12,15% parti
l 1] comuna indivize i cu 32/262 mp teren cu drept
5 E de folosinta |
141563
| C1-UG 000 bucitirie, camar3 alimente, baie, antrau, culoar |

daschis, WC, 2 pasaja, balcon, debara, antrau,
'hoxa demisal, cu suprafata utiia dg 176,83 mp, <
27,95% parti comune indivize §i cu 73252 mp
veren cu drept de folosinta ;
compus din 3 camers, buc tarig, camar
aliments, hol, baie, antrau, pasaj, WC, camerd
serviciu, WC, coridor daschis, balcon. cu
suprafata utild de 133,66 mp, cu 21,23% parti
comune indivize §i cu 56/262 mp teren < drept |
de foicsintd ;
Doxa compusa din L incapere, cu supra fa utila
de 9,56 mp, cu 1,52% parti comuna indivizs gi cu
A[262 mp teren cu drept de folosinga

176.03 [2799/10] 73/262 Lcompus 4in 3 camera, camera de serviciu. hal,

—s .

|

1]

|

g '41563:3"—; 555 |152/100| 4/262
cl-ugi 00

i i1

damis| BOX
l ol |AUS

CONSTRUCTIE 5 i
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale ] ] Referinte J

''B. Partea Il. Proprietar si acte

NU SUNT

Unitats Individuala 415632-C1:81
Inscrieri privitoare la draptul de proprietate si alte drepturi reale —r Referinte J
il 1 T 1
i

NU SUNT

77024 / 18/12/2006

Cantract De Cumparare _ar. 0; H :
Intabuiare, drept d= PRG’W?WEWEEW;
initiala 1/1 i
1) SIMU DAN, si sotia {
2} SIMU MIHAELA ADRIANA, bun comun

Observatii:(pravenita din corversia CF 145320)

e |

]

Document care congine date cu capacter personal, protejate de pravederile Legii Pagina 1 din4
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Carte Funciard Nr. 415632-C1 Cumuna/Ora;fMﬂcipiu: Timisoara

o Ceme UGB SRl e

Unitate individuala 415632-C1-U2

[ Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale i Referinge 1

WgsoNT ______ N
(132683 / 08/09/2008 N S

tﬂﬁ_nr‘ 1908/2008,

TE, dobandit prir rﬁi’cﬁigﬁﬁﬁt—{i&uﬁ?l—ﬂﬁ” il T —1

g1 Lntaﬁ!are,dEpT&_c'PROPﬁlﬁA

| initiala 171 . I S B S

i 1'1) siMU DAN, si sotia |

\ 2) SiMU MIHAELA ADRIANA, bun comun !

‘L Obsearvatii:(provanita din conversia CF 118317) !
I )

S D
178328/ CE/10/2015 ___ ___ __—————e T 55D, N o——
TAct Notarial_nr. contract de garantie reala imabiliara cu SUL.1692, din 05/10/2015 emis de LAPADAT MARIA; |

e o A e ey M o
MMAterdictie de instrainare, grevare cu sarcini, Tnchiriere, dezmembrare, alipire, | AL

; : ; : | !
E | construire, demolare, restructurare si amena areinfav_ Ji o |

| [1) CECBANKSA CIF:361897 I s

Unitate in? viduala 415832-C1-U3
\r.z -rieri privitoare la draptul de proprietate si alte drepturi reale —[ Refarinte
3 |

M e e e I

=2
Comparre WL e
ept de PROPRIETATE. dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota | AL i ‘
. 1) U DAN, i sotia T T g e T
| 2) SiMU MIHAELA ADRIANA, bun comun |
| Obs - atiiz{provenita din convzrsia CF 118315) &
[ LT SIS
Unitate ir . - iduata 415632-C1-Ud
li :_t_'ier'; privitoare la diraptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
a1 e — D - —

22 "EQ,MMME_;,;
TATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota r AL :
o e [ B e RE TR e (.
, DAN, si sotia |
\ELA-ADRIANA DN COMUN s seeod | A .
-Zona d2 Protectie Istorica a Ansambiului urban Tl,poz.65,cod AL i
NQ din Lista Monumentelor |storice-2010. |

Unitate iz & .duzia 415632-C1-US

Li. i privitoare la d -eptul de proprietate si alte drepturi reale ] Referinte

|

wosow. . NN SR en
165974 ; 1£/06/2017 N | I T T o
Act Notari. Contract de vanzgie aut. nr. 1520, din 17/08/2017 emis de LAPADAT MARIA; |

PRI e |

ibbiralti ot de vanzgie aut, N 123, T o e R T ¢
’% a4 }lnta'c = ept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, Cota actuala 1/1, cota | A i
i , - T i 1

e, . SRR

A-ADRIANA, bun comun

L T e it

Unitate ird y 415632-C 1-Ub

\ _jer povitoare la creptul de proprietate gi alte drepturi reale Referim_:e__\

[NU SUN _ | A B TR !
28215/ -0/1857 | _#_*__J‘

[Contract L Comparare e L2095, et T |
81 Tntat . .z, dropt de PP_\OIP‘RﬁiTATE cumparare L 112/1995. dobandit prin Conventie, | L1 i

cota ol 12.cotainitial@l2e o ——— [ S SR 1

| 1 A bun propru i

} o \eisine anita cin copversia CF 118313) i

@s7ie/ ¢ e b e iV

{Certifical o5l r. O

OPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota sl 172, ota

P

[ MARIUS! bun propriu
. iita din conversia CF 118313} \

‘1; "
jate cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Pagina 2 din#
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Unitate i d

[12606.

Hotarare ..
22389/325/2

Inscri

NU SUN

Unitate -
Inscric

|[NU SuUt

Unitate
fnscri

#\ct’Nut'
| inL.
\Cl afe
L In
Unitate

Inscri

NU 5L

Unitats !
Inscr
NU SU

Unitate °
Inscr!

INUS®

Unitat ’
Insc

INU S’

Unitate *
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Nr.3086/2018

Carte Funciard Nr. 415632-C1 Comuna/Orag/Municipiu: Timis0ara

l Referin‘gg

e

<k 415532-C1-U7
tan oriviteare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

e )

: ararg nr. }_1._12.’1995; i .

S APRIETAE, cumparare L 11271995, Jobanait prin Conventie, Al j

-y cotamgalall o ———— AR i

CICUSNe- MUGUAZL, si sotia ' {

<100 1DRIANA, DU corpun |

syenea o vonveria CF 118318] |

s { A
22 415532-C1-U9.

; Svitoars la dreptul de proprietate si aite drepturi reale i i Raferinte l

e - . -

o5 7 016 N |

1sca oir Tt ovila ar, 14132, din 29/12/2015 emis de judecatorid Timisoara. dosar |

ort s 2 artizd t2hnic judiciard Tatocrnit de ing. Corneanu Doru Mircaa); N J

CTATE, anterior nagionalizare nr. 172171956, conform | i

prin HIOTARARE 1UDECATOREASCA. cota actuala 1/1, cota [ Al

___F___f——ﬂr_;;#r,ﬁ_-
T Situluf Poputar al Oragului Timigoara i }

asink; j

c. Partea lil. Sarcini

—:iezmemiarami:}tele dreptului de proprietate, drepturi reale de l §
Jjarantie st sarcini 5 Refemﬁﬂ;e

C1-ul 1
“hramiptele dreptului de proprietate, drepturi reale ce ‘ g
a ' garantie si sarcini Referinte

N ——

l Referinte

din 05/10/2015 amis de LAPARAT MARIA; |

- 415632-€1-L2
“Jezmeribram ntele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantie si sarcini ;

e

i

Treala imobiliara cu aut.1692,
Valoara 132000 LEL, si celelalte obligati de plata i

Al |
]
—

I

e

. 4158632-21-U3 ; ‘ .
Jezmer sramintele d_reptulm _da_ proprietate, drepturi reale de ‘ Referinta
. -Vgarangle si sarcini

. 415633-T1:04
fazm~- :ramiintele dreptului de

| garantie si sarcini

proprietate, drepturi reale:'de l Refarinte

W 7 .

415532-C1-U5
Taintele dreptului de proprietate, drepturi reale de \
N || garantie si sarcin ; Referinie

i ] 1

“1U6 i :
~ginintele c{reptulm _dg proprietate, drepturi reali; de l Reférln'ge
__garantie si sarcinl ;

1e gat=2 v.'_jracter personal, protgjate de pravederile Legli
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Carte Funciard Nr. 415632-C1 Comuna/Oras/l¢unicipiu: Timizoara

l:: — ""__g_grant;ie_a si sarcini 1 Referinte _ |

NU sL o —
Unitate 41565 .- :1-U9;
= ¥ — . amint T ¥ 3
E fezme amm_ele dreptulul de proprietate, drepturi reale de I Referinte ]
- - girantie si sarcini :

‘NU SL o | i
Certific ¢ wtras oo sspund2 cu pozittile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de atest
birou
Prezent te -3 este valabil |2 autentificarea de catre notarul public a actelor jurigice prin
care se are scum 5i pentru dezbaterea succasiunilor, iar informatiile prezentate sunt
suscept in conditiile legii.
S-a ach “hitarta interna nr.5097 116/23-08-2018 in suma de 100, pentru serviciu' de
publicit 272

D: .- - olutionarii, Referent/Asistent-

b FLAVIA TOLCEA
Dsia :tberariiy W
Docume s g o caracter persenal, protejate de prevederile Legil Pagina 4 dind
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TEREN Intravilan

Adresa: ioc, Timisoara,

Nr. cadastra]
Nr., fopografic Suprafata* (mp)

MGt Mara

Oficiul da Cadastry i Publicitata mabiliara TIMIS

23 J
3 : S } Py A B - e
Biroul da Cadastry §f Publicitate lnobiliars Timisoara '--——LZLIT:-;— i o8 }

Inserieri privind dazmembra‘minteie drebtului de Proprietata,
drepturi reale da garantie gi sarcinj

on-ins g adresa 8pay.ancpi.ro

iniu: Tierrisoara
a/Oras/Municipiu: TTrisoa
min

N

[Hir cerere 7176963 |

TTAl (018
- |Cod veriicars

URTAMARA LY

190061761710

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
: PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 415632 Timisoara

Nr. CF vechi: 913

A. Partea |, Descrierea imobilului
| Nr. tapografic:193/2

U7 Patriach Miron Cristea, nr. 15, jug, Timis : l

Observatii / Referinte _’v——_.-"

onstructia C1 inscrisa in CF415332.C10
IN CF 415632-C1

Tere:fgimprejmuit:
CONS:,'RUCT”LE: €l

Proprietari si acte

B. Partea il

Referinte

- DOMENI PUBLIE .
C. Partea i1, SARCINT .

Referinte

.3
PEIpee—

| —

Pagina Lciin3

A}
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' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad TIMIS Nr. cerere | 3
¥ ; Biroul de Cadastru si Public'tate Imobiliara Timisoara - Ziua
&~ Luna
Anul 3

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 415632 Timisoara

A. Partea . Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Timisoara, Str Patriarh Miron Cristea, Nr. 15, Jud. Timis

tare

T

100061761710

Nr. CF vechi:913
Nr. topografic:193/2

Nr.| Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al
! 415632 262 CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 415632-C1

Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 415632-C1;

3. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

83820/ 29/05/2013 :

Act Normativ nr. HG NR. 849, din 19/10/2009 emis de GUVERN;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1 i

Al

1) MUNICIPIUL TIMISOARA - DOMENIU PUBLIC

Z. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie §i sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care conine date cu caracter person3’, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 cin3

Extrasa pentry informaca on-ing 1a adresaz epay.ancpl.ra

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 415632 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Parteal

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp}* Observatii / Referinte
415632 262 CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 4155632-C1 *
*Suprarata este determinatd in planui de proiactie Sterao 70.

DETALIE LINIARE (MOBIL

410589

By
R | _r,.n‘——"“‘“'
1 i il
Date referitoare la teren
nr | Categorie [intra | Suprafata % s :
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr, topo Observatii / Referinte
1| curth  ipa 262 - - 19372 |eurte
constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m}
;] 2 11.833
2 3 5.375
3 4 10.486
4 5 13.6
5 6 0.318
8 7 5.395
Document cara contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
Sutrase pantru infarmars on-ling la adresa epay.ancpi.fo Formular varsiunea 1.1

-34-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3086/2018

Carte Funciara Nr. 415632 Comuna/Oras/Municipiu: Timiscara

Punct Punct Lungirie segment
inceput| sfarsit = (m})
7 8 6.154

8 9 0.67

9 10 2.696

10 11 4.096

11 12 2.107

12 13 1.099

13 14 3.696

14 1 2.656

** Lungimile segmentelor sunt determirate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*++ Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public ¢ actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informaiile prezentaze sunt
susceptibile de orice modificare, in canditiile legii.

S-a achitat tariful de 100 RON, -Chitanta interna nr.5097116/23-08-2018 in suma de 100, pentru serviciul de
publicitate imobiliara cu codul nr. 272.

Data solutionarii, Re’erant, §S
; -

23-08-2018 ;

Data eliberarii, ) —

[/ afaFI semnétura)
t
~. !
78 a5 10 -,

Document care confine date cu caracter personal, grotejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 3 din 3

Extrase pantru infarmare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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FOTOGRAFII EFECTUATE LA DATA INSPECTIEI
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IDENTIFICARE
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