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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.067/2018

Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - SPATIU CU ALTA DESTINATIE
—SAD 2, STR. CONSTANTIN TITEL PETRESCU, NR.1,

CF 410513 - C1 - U4 TIMISOARA

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul
Registrului Comertului sub nr, J08/343/2001, avind codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2018, reprezentata prin ing, PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr, 14997 avind specializirile EI, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018, Contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Priméria Municipiului Timisoara si a comenzii CT2018-2405/02.10.2018 emisé de Priméria
Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare al bunurilor imobile mentionate mai sus,
apartinind PRIMARIEI MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul In Timigoara, bulevardul
C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de fnregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar — NICOLAE
ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.

2. Identificarea clientului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avand 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 chiriei de piati.
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara situati municipiul Timisoara formata din spatiu cu alti destinatie — SAD 2, str. Constantm
Titel Petrescu, nr.1, CF 410513 — C1 — U4 Timisoara.
5. Tipul valorii —este valoarea de piati asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romaénia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietafii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN
7. Data evaluarii - 10.10.2018
Data inspectérii bunurilor imobile — 18.09.2018
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 410513 — C1 — U4 Timisoara.

- Releveu

- Informatiile primite in zond gi publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 10.10.2018
9. Valoarea propusia — Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piati, a fost solicitat in
acest scop, a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativd a datelor detinute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionata, evaluatorul propune urméitoarele valori:

Valoarea chiriei de piata este:

9,00 Lei / mp / luna = 2,00 Euro /mp / luna
506,00 Lei /luna =~ 112,54 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusa

Valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se refera la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabili numai pentru destinafia precizati in raport;
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.0672018

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

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

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificdm cé :

¢ Afirmafiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

« Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprictatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fati de
vreuna din pérfile implicate.

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

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

¢ Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactici.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandérile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizafi din Roméania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

s  Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de catre evaluator.

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

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Panfel Ovidiu
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'eqahmar
Vibly |
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Capitolul 1 }
TERMENI DE REFERINTA AT EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaludrii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie

proprietatea imobiliara situatd municipiul Timisoara formati din spatiu cu altd destinatic —~ SAD 2,
str. Constantin Titel Petrescu, nr.1, CF 410513 — C1 — U4 Timisoara.

1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piaté.

1.3. Utilizarea evaluiirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avand 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 isi asuma raspunderea decét fati de client si faté de destinatarul lucririi.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in|
concordantd cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietitii asa cum este definiti 1n
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referin{a 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 piatd reprezinti suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vanzdtor hotdrit, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzd, prudent §i fird constringere.

Definitia valorii de piatd se aplicd in conformitate cu urmditorul cadru conceptual:

~suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unitdfi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepértinitoare 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 piafd. Acesta este
cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pref obtenabil in
mod rezonabil de catre cumparator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operafiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu
vanzarea, precum i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparitor specific.
»un activ sau o datorie ar pufea fi schimbat(d)” se referd la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o suma de bani estimatid decét o suma de bani predeterminati sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaludrii.

»la data evaluniirii” cere ca valoarea s fie specifica unui moment, adica la o anumiti datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorecti sau
necorespunzdtoare peniru o altd datd. Mérimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricérei alte date.

wilttre un cumpiritor hotirit“ se referd la un cumpéritor care este motivat, dar nu si obligat si
cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerabdator, nici decis si cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrdtor este unul care achizitioneazi in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente
si cu asteptérile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existenti
nu poate {1 demonstratd sau anticipatd. Cumparétorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decit
pretul cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

»$1 un vinzator hotirit” nu este nici un vanzitor neribdaitor, nici un vanzitor fortat sa vinda la orice
pref, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotarit este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotdrit este un proprietar
ipotetic.
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»intr-o tranzactie nepartinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebita sau speciald, de exemplu, Intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piata, sau si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piafi se presupune ci are loc intre parti fard o lega,tura intre ele, fiecare
actiondnd in mod independent.

»dupi un marketing adecvat® inseamna cé activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piafd. Metoda de vénzare este consideratd a fi acea metodd prin care sc obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este o
perioadd fix4, ci va varia in functie de tipul activului §i de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ci frebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in atentia unui numar
adecvat de participanti pe piafd. Perioada de expunere este situati inainte de data evaludrii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent” presupune ci atat
cumpdératorul hotarat, cét si vnzatorul hotarit sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea In care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi acele
cunostinte In mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pictei de la data evaludrii si neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat imprudent ca un
vanzitor sd vanda activele pe o plata cu preturi In scéidere, la un pret care este mai mic decdt preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificari ale prefurilor, cumpératorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evaluarii.

»$i fiird constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivaté sé incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forjatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiald unde
participanfii actioneaza In mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piati
locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpdritori si vanzitori sau poate fi o piatd caracterizata
printr-un numdr limitat de participanfi de pe piafd. Piata In care activul se presupune cieste expus
pentru vénzare este piata In care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimbi in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care 1l maximizeaza potentialul si care este posibils, permisi legal si fezabila
financiar. Cea mai buné utilizare poate fi continuarea utilizérii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinat de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sd o
dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus sa 1l ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie si fie consecvente cutipul valorii, care, la rAndul séu,
trebuie si tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia si se bazeze pe informatii extrase din piata. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeaza pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimati
prin abordarea prin venit si fie valoarea de piatd, aceasta trebuie si se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impartisite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimatd prin abordarea
prin cost sé fie valoarea de piata, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzitoare
ar trebui sd fie determinate printr-o analiza a costurilor §i deprecierilor de pe piafa.

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

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicdrii metodelor Inscrise in abordarea prin venit sunt preluate, In general, din
contracte si din operatiuni de inchiriere.

Majoritatea contractelor de inchiriere pot fi incadrate in una din urméitoarele categorii:

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

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

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

Chiria poate fi calculatd ca venit brut/chirie brutd, cind proprietarul achitd cheltuielile de exploatare a
proprietdtii sau ca venit net/chirie netd, cdnd cheltuielile de exploatare a proprietdfii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordérii prin venit:

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

b). Concesii privind chiria. Atunci c¢ind piata imobiliard este suprasaturatd, proprietarii acorda
chiriagilor anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o perioad sau diverse amenajéri
suplimentare. ' '

c). Repartizarea cheltuielilor. Fiecare contract cuprinde prevederi specifice privind suportarea
cheltuielilor de exploatare si intretinere a propriettii de citre chirias gi proprietar (taxe, impozite,
utilitéti, reparatii, etc.)

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriagului si prelungeascd perioada de ocupare a
proprietitii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizatd formuld) este
ca un chirias si facd o notificare anticipatd pentru manifestarea optiunii de Inchiriere si stabileste durata
pentru care se poate reinnoi contractul, precum gi midrimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferentd perioadei de reinnoire poate fi egala sau superioard chiriei inifiale, poate fi
stabilitd in contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze prevad ci eventualele cregteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietiitii cad in sarcina chiriagului.

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

g). Clauza de iegire. O asemenca clauza permite rezilierea unilaterald a contractului 1n situatii speciale.
h). Clauzi de ocupare continui. Pentru proprietitilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate
fi inclusd o clauza care conditioneaza ocuparea in continuare de catre un chirias de faptul ca un alt
chirias s nu plece.

i). Amenajirile ficute de chiriasi, Investitiile mari ficute de chiriasi infr-un spatiu influenteazi
semnificativ chiria. Atunci cand investitiile sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face
prin cresteri de chirie, care permit amortizarea investitiilor intr-o perioadd mai lungé. Dacd investitiile
sunt ficute de chiriasi, proprietarul poate diminua chiria.

Analiza chiriilor. Cénd se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchiriere, este necesar sa se ia in considerare chiria contractuala, iar in cazul in care
aceasta este neobisnuiti, chiria de piata.

-7-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr3.067/2018

Chiria de piatd este suma estimatd pentru cave un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt §i un locatar hotirit, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat
fiecare in cunostinti de cauzd, prudent si firi constringere.

In particular, suma estimata exclude o chirie majorati sau micsorati de clauze, contraprestatii sau
facilitati speciale, "Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite Tn mod uzual pe
piata tipului de proprietate imobiliard, la data evaluarii, intre participantii de pe piata. Méarimea chiriei
de piatd ar trebui sé fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractuald reprezinti chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calculérii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sé fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce ii revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

Chiria excedentari reprezintd diferenta dintre chiria contractuala i chiria de piat, la data evaludrii.
Acest excedent de chirie fata de chiria de piatd este generat de un contract avantajos pentru cel care dia
cu chirie i poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ¢d un contract de nchiriere a
fost negociat pe o piaté puternica. Excedentul de chirie poate fi mentinut pana la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeaza separat i se
capitalizeazi cu o ratd de capitalizare mai mare fati de rata de capitalizare adecvata capitalizirii chiriei
de piata. Intrucat excedentul de chirie rezulti dintr-o clauzi favorabili a contractului de inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprietétii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o component3
extra imobiliara a valorii. '

Analiza chiriilor Tncepe cu un studiu asupra nivelului chiriilor curente ale proprietafii imobiliare
subiect. Evaluatorul poate verifica nivelul chiriilor prin examinarea situatiilor financiare, a contractelor
de Inchiriere si prin intervievarea unor chiriagi selectati In timpul inspectérii proprietdtii. Dupé analiza
nivelului chiriilor existente pentru proprietatea imobiliard subiect, sunt analizate informatiile despre
chirii pentru spatii comparabile pe piata.

Céand este solicitatd estimarea unei chirii de piata, evaluatorul aduna, compara si ajusteaza informatiile
de piatd pentru a forma o concluzie privind chiria de piatd pentru proprietatea imobiliard subiect.
Informatiile din contractele de inchiriere care nu includ clauze de inchiriere adecvate, nu asigurd indicii
de Tncredere privind chiria pe piata.

Chiriile proprietitilor imobiliare comparabile pot asigura o bazi pentru estimarea chiriet de piatd a
proprietitii subiect, dupa ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprietatea imobiliard subiect. Evaluatorul trebuie sé ajusteze chiriile comparabile doar in
mdsura in care preturile de tranzactie ale propritatilor imobiliare comparabile sunt ajustate in cadrul
abordérii prin piata.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietitii imobiliare care vor fi inchiriate gi conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflectd negocieri nepértinitoare vor fi eliminate din rdndul comparabilelor.
Conditiile de piatd. Conditiile economice se schimba in timp, astfel incét chiriile negociate in trecut pot
sa nu reflecte chiriile curente predominante.

Localizarea. Localizarea proprietétii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, inaltime, finisare interioard, amplasare functionald, privelistea
amplasamentului, amenajarile amplasamentului ete.

Repartizarea cheltuielilor stipulate Tn contract i in alte clauze de Tnchiriere. Ce concesii (scutiri) de
chirie s-au facut? Cine plateste cheltuielile de exploatare? Care sunt prevederile referitoare la
modificarea chiriei pe parcursul perioadei de inchiriere?

Utilizarea proprietatii. Chiriile de piatéd ar putea s fie ajustate pentru utilizarea desemnata sau pentru
dimensiunile constructici, cdnd acestea sunt diferite de cele ale proprietitilor comparabile.
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Componentele non-imobiliare. De exemplu, dacé este implicatd o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un [ant national, poate fi mai mare decét in cazul
in care hotelul nu ar fi inclus In lantul hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociatd cu
numele hotelului francizor si nu din orice diferentd a venitului potential generat de proprictatea
imobiliara.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii imobiliare subiect se efectueazi, de reguld, impreund cu
clientul sau cu persoane desemnate de cétre acesta, identificarea proprietatii fiind efectuaté pe baza
informatiilor furnizate de cétre client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza cérora s-a

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

Inspectia proprietatii a fost realizatid in data de 18.09.2018, de ing.Pantel Ovidiu expert evaluator|
autorizat leg. 14997 in prezenta reprezentantilor clientului (dl.Badea Ioan), datd la care s-a inspectat]
proprietatea subiect in totalitate, si vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidentd starea
proprietafii si a vecindtdtilor la data evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.

1.6. Data estimirii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, dati la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaluarii este 10.10.2018.

1.7. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN

1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu confin TVA. Curs de schimb leuro = 4,6628 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluérii,
tipul proprietétii si de recomandérile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietafii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimatd 1n prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind seama la
derularea tranzactiei,

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicareca metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii §i fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
citre ANEVAR.

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

Informatiile i sursele de informatii utilizate In acest raport sunt:

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

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori gi cumpdritori imobiliari
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de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate tn analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de ciitre client gi au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de fncredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentfiate ale proprietdtii. Nu se asumé nici o
raspundere pentru astfel de condifii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

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

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

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnica
a bunurilor sau a périilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici buni corespunzitoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabili la data evatudrii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate In acest raport, nu trebuie utilizata
in combinatie cu nici o altd evaluare, In caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuni mirturie in instanti
referitor la proprietiifile Tn 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. Dacd 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 publicititii fira acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi sa apari. Publicarea, partiala
sau integrald, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fa{i de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de cétre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului i destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client gi destinatar iar evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd de o fertd
persoand, in nici o circumstanti.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1, Descrierea juridicd a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare conferdi 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 proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren i de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingrédiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumita
suprafati de teren sau de clddire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta 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 o anumita activitate.
2.2. Situatia juridici — in cazul prezentului raport de evaluare care are ca proprietatea imobiliari
situatd In municipiul Timisoara formata din apartament spatiu cu altd destinatie — SAD 2, str.
Constantin Titel Petrescu, nr.1, CF 410513 —- C1 — U4 Timisoara, aflatd in proprietatea STATULUI
ROMAN, dreptul proprictarului este absolut.
CF 410513 — C1 — U4 Timigoara, imobilul nu este grevat de sarcini
2.3. Descrierea amplasamentului proprietiitii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afld intr-o zond rezidentiald si comerciald, zona 2,
cartierul Fabric. Tipul zonei - Cartier de case rezidentiale si spatii comerciale.
fn zona se afla
Piata Traian
Retea de transport in comun Tn apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mérfuri de calitate, unitati
de invatamant mediu, institutii de cult

Unitdi edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare.

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referintii rezidentiald si comerciald, amplasare favorabili. Poluare in limite normale.
Ambient civilizat.
2.4, Descrierea proprietitii imobiliare
Proprietatea imobiliari situati in municipiul Timisoara formatd din apartament spatiu cu altd
destinatie — SAD 2, str. Constantin Titel Petrescu, nr.1, CF 410513 — C1 — U4 Timigoara face parte din
constructic de tip casd, avind regim de indl{ime P, este situati la intersectia dinstre strizile Constantin
Titel Petrescu si lon Mihalache, accesul se face direct din str. Constantin Titel Petrescu.
Este compusa din 3 incdperi: incdpere 1 =29,77 mp, incapere 2 = 14,09 mp, incéipere 3 = 12,41 mp,
total suprafatd utild = 56,27 mp.

Structura constructiei este urmatoarea: Fundatii din beton. Structura de rezistent din zidérie. Perefi din
ziddrie de caramidi. Sarpantd lemn si invelitoare tigla .

Spatiul are urmétoarele finisaje gi dotiri:

tAmplarie exterioard si interioard lemn cu geam clar, pardoseli dusumea. Zugriveli obignuite. Instalatii
pentru apa rece, canalizare menajerd $i pluviald proprii.

Iluminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescenta. Instalatii electrice cu circuite pentru prize
si separat pentru corpuri de iluminat.

Starea tehnicd a spatiului este nesatisficitoare, avind finisajele, tencuiala, invelitoarea foarte
deteriorate.
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Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
in 2018 am putea observa o asezare a preturilor pe segmentul rezidential, dupa cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de pédrere managerul Eugene Estate. .In Romania este dificil si faci previziuni In orice
domeniu avand in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanents schimbare neputind oferi
in primul rénd, de o cerere ridicata punénd astfel presiune pe oferti. Programul Prima Casa, care a avut
o influentd mare in piatd in anii precendenti, va fi din ce in ce mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliars, cred ci anii
urmdtori 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 si fie
privite in continuare cu interes de cétre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mosnita Noud, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei
Dumbrivita, 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 predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
cd dezvoltirile locale au urmarit in ultimii ani si targeteze cumparatorii care acceseazi credite prin
programul Prima Casé si ca preturile de vAnzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sa construiascd locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mica, dar ¢ lucrurile
au Inceput deja sa se schimbe.
in anul 2017, dupa aparitia legii 143 care completeazi Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse In autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putdnd
astfel oferi o calitate a locuirii Tmbunitatit,
Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018
In opinia noastra, ne putem astepta ca anul viitor s3 vini cu o temperare a cresterii preturilor chiriilor
din Timigoara care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.
fn anul 2018 se preconizezi o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinata side
introducerea unui numdr semnificativ de locuinte in aceasta piatd. Cererea pentru cumpiirarea
imobilelor destinate Inchirierii este Tn crestere fiind influentati si de desemnarea titlului de Capitald
Europeand a Culturii pentru orasul Timigoara
Piata imobiliard a Tnregistrat o evolutie spectaculoasa in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.
Nivelul chiriilor a fost In general stabil, cu ugoare cregteri In 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 gi logistic a inregistrat volume record de livriri si cerere la nivel national, 2017
devenind vérful evolutiei pietei de pAnd acum. A fost finalizat un stoc speculativ nou de 500.000 metri
pétrati (mp), in crestere cu 42% fati de anul precedent, dezvoltatorii internationali (CTP Invest, WDP,
P3, Logicor, Zacaria Group, Globalworth) raspunzénd 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 reprezentatd de activititi de logisticd /depozitare. Gradul de
ocupare al stocului competitiv continua sa depaseasca 95%, majoritatea parcurilor dominante fiind
integral ocupate, Tn timp ce nivelul chiriilor pentru spatii industriale/logistice de clasa A a avut o
tendintd de usoari 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 péatrati, a rimas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, in schimb in provincie livririle au
ajuns la 93.000 metri patrati pe fondul activitatii record din Timisoara (42.000 mp), conform studiutui.
Tranzactii majore de inchiriere insuméand 460.000 mp au fost semnate la nivel national, cu peste
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367.000 mp inchiriafi in Bucuresti (al 2-lea nivel ca mérime din ultimii 10 ani) si un record de 90.000
mp in provincie. Cererea nous a reprezentat aproape 50% din total, cea mai ridicatd pondere a ultimilor
ani. Sectorul IT&C si-a continuat cresterea, reprezentind 42% din volumul cererii Tn Bucuresti g1 50%
in provincie.

Gradul de neocupare al principalelor piete de birouri a scazut sub 10%, in Bucuregti disponibilitatea
spatiilor libere micgorandu-se de la 11,5% 1n 2016 la 9,1% din stocul existent la sfargitul anului trecut.
Nivelul chiriilor s-a mentinut stabil, avind valori 'prime', considerate pentru cele mai reprezentative
cladiri centrale, de 17-19 euro/mp/lund 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 inregistrat o evolutic relativ contradictorie, cu un
volum semnificativ de cerere potentiald neacoperit de oferta, 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 Tn functiune
a inregistrat o usoard scadere, volumul inchiderilor depasind suprafata noud inaugurata.

Volumul tranzactiilor majore de investitii a crescut cu 56% 1n 2017, la peste 925 milioane euro, ca
urmare a cregterii interesului din partea investitorilor internationali, a majoririi volumului de tranzactii
cu spatii comerciale (+65%) si a semnarii a celei mai mari tranzactii hoteliere de pand acum (complexul
Radisson Blu/Park Inn).

Bucurestiul a concentrat 43% din volumul total, mentindndu-se ca principald destinatie de achizitii a
investitorilor internationali, responsabili pentru 97% din totalul tranzactiilor majore la nivel national.
Nivelul randamentelor 'prime' (yield-urilor) a scézut in medie cu 0,25%, ajungénd in cazul centrelor
comerciale si birourilor la valori de 7 - 7,5% in Bucuresti si & - 8,25% 1n alte orage majore.

| In ceea ce priveste piata rezidentiala, statisticile oficiale arata ca au fost finalizate 53.301 unitati
locative la nivel national, Tn crestere cu 2% fatd de anul precedent.

Au fost majorari ale livréarilor in partea centrald, de nord-vest §i vest a Roméniei, in timp ce zona
Bucuresti-Ilfov a inregistrat o surprinzétoare scédere anuald 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 in 2018 este una pozitivé, fiind agteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescétoare a
chiriilor gi sc3derea randamentelor investitionale.

Livrarile de spatii comerciale sunt anuntate sii includi 93.200 metri patriti de centre comerciale si sa
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pand 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 anuntata pentru 2018, depéseste 200.000 metri patrati
in Bucuresti si un volum-record de peste 155.000 metri pétrati in provincie.

Pe piata industriala stocul In constructie depégeste 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 ci situatia la nivel macro nu se mai bucuré de aceleast fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd intr-o analiza realizatd de o companie de consultantd imobiliard internationald.
Situatia economicé din Roménia anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrérii celor mai bune rezultate din perioada post crizd, spun analistii imobiliari care apreciaza ca
Roménia poate depisi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale gi de
Est gi in 2018, marcind inci un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizatd de Colliers International vizeaza
evolutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decat in majoritatea tarilor din UE, piata
fortei de munca, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.
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Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale gi indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
cresterea PIB va Incetini pand la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roménia va continua sé 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 tendin{d, migratia (internd si externd) va deveni din ce in ce mai relevanta. Tiparul migratiei
interne sugereazd o preferintd in crestere pentru principalele orage din Roménia - Cluj-Napoca,
Timisoara si lagi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ci marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri In afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmérit este cel al roménilor care lucreazi in alte tari si care ar putea
incepe sé se Intoarcd in tard in numér mai mare.

In 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternicd, mai ales in
conditiile intensificarii comertului electronic, in timp ce dezvoltirile speculative vor creste in numdr.
Infrastructura slab va constitui in continuare o problema. in 2017, au fost livrati 24 km de autostrada,
de aproximativ patru ori mai putin decét au promis autoritatile. Expetii in domeniu avertizeaza ci 2018
va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.

Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. Livrérile de spatii de birouri vor fi mai mari
in 2018 fatd de anul trecut, 1ar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei, vor fi absorbiti ugor, ins3
dezvoltatorii devin mai precauti.

Piata fortei de munca va fi mai incordata anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si ofertd 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 si vina din partea segmentului rezidential: Luind in considerare
cregterea salariilor i a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua si
rdménd principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate. '

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltirile imobiliare din Timigoara, atdt pe segmentul rezidential,
cét si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodatd, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie privite in continuare cu
interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mognita
Noud, aflate In sudul orasului, si despre cele arondate comunei Dumbrivita, din nord.

Credem cd acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si ob{inerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facild. Cat despre
tipologia de apartamente predominanta in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat cé
dezvoltdrile locale au urmérit in ultimii ani sa targeteze cumpéritorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casd si cd preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiasca locuinte cu o suprafati din ce In ce mai mic, dar ¢ lucrurile
au Tnceput deja s se schimbe.

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

Ne putem astepta ca anul viitor sd 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 determinati si de
introducerea unui numdr semnificativ de locuinge in aceasta piata‘i Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate Inchirierii este In crestere fiind influentati si de desemnarea tithului de Capitala
Europeani a Culturii pentru orasul Timisoara.
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
Tn estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludril, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi.
Toate cele trei abordéri In evaluare se bazeazi pe date de piati.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piaté este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietifii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vénzare,
Abordarea prin piafi este cunoscutd gi sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vinzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind existd
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, In contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia piefei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluirii.
Atunci cénd existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piatd
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piati.
Daci nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piafa poate fi limitatd. Neaplicarea
acestel abordiri nu poate fi ins justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente In conditiile
in care acestea puteau fi procurate de citre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusivi a ofertelor de piaté, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie si se asigure ci proprietitile 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 proprietitile
comparabile.
Tehnicile recunoscute n cadrul abordirii prin piata sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative gi/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustirilor prea mari, necesare a fi aplicate.
fn abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.
In abordarea prin piats, se analizeazi aseminirile si diferentele intre caracteristicile proprietiilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect gi se fac ajustérile necesare in functie de elementele de
comparatie.
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In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile
necesare imediat dupad cumpérare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinaté de proprietatea imobiliard comparabild care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. in aceasti etapi, evaluatorul trebuie si
considere urmétoarele:

intervalul de valori rezultate, numérul de ajustari aplicate pretului de vinzare al fiecérei proprietéti
comparabile, totalul ajustirilor aplicate prefului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat
ca sumaabsolutd (adicé ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate prefului de
vénzare al fiecirei proprieti{i comparabile, calculat ca sumd algebrica (adici ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustiri deosebit de mari aplicate preturilor proprietitilor comparabile siorice alti
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importantd 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
proprietétii 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 oricérei proprietifi imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potenfial in contextul piefei (proprietéti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de baza:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in constderare a unorinformatii adecvate §i printr-o aplicare corecti, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directi, se utilizeaza cind exista informatii suficiente
de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista
informatii despre tranzactii sau oferte de véanzare de proprietéti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeazd pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeaza ci
veniturile si/sau cheltuielile se modifici tn timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste
aceastd metodd, evaluatorul trebuie sé 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 fiecirei metode mentionate anterior, este necesard corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

In metoda capitalizirii venitului, evaluarea se realizeazi, de reguld, utilizind 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 imobiliara 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 nelncasérii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie si scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietitii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de citre chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul
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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 proprietitii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate §i
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluirii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cénd proprietatea imobiliard include:

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

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

Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplici costul de reconstruire,
argumenténd de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cind 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 si fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cite ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doui surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse In costul de construire gisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazi In mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizici, ce poate fi:

recuperabili (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabili — elemente cu viata scurt;

nerecuperabild — elemente cu viati lungd,

deprecierea (neadecvarea) funcfionald, ce poate fi:

recuperabili,

nerecuperabild;

deprecierea externd (economica).

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

Capitolul 5
EVALUAREA BUNULUIL IMOBIL
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara

situatd municipiul Timisoara formatd din spatiu cu alta destinatie — SAD 2, str. Constantin Titel
Petrescu, nr.1, CF 410513 — C1 — U4 Timisoara.

5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de ceqa mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietitii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire §i sd
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
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Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplici 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 mal bune utilizari a activelor financiare.

Cea mai buni utilizare trebuie sa fie fizic posibild (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si si reprezinte cea mai mare valoare a activului. Dacé cea
mai buna utilizare este diferiti de utilizarea curenté, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai buni utilizare a sa.

Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarca sa curentd sau existentd, atunci cind activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buni utilizare poate si difere de utilizarea curentd, puténd fi
chiar si o vinzare ordonati.

Cea mai buni utilizare a unui activ evaluat pe bazi de sine-stititoare poate si 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 utiliziri implica luarea in considerare a urmétoarelor:

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

Cea mai buni 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
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza
subiectivd a detindtorului proprietétii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund
utilizare este determinati de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utiliziri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietitii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. Imbunatitirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie s apara
intr-un viitor rezonabil gi nu poate fi indepartati sau speculativa.

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

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezinta un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociata cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsa in economia clasici. In aceasti analizi, valoarea este dati de venitul ce rAimane dupi ce a fost
amortizatd constructia.

Cea mai buni utilizare este determinata de forfele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doua cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber s1 (2) cea mai bund utilizare a
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se
realizeazd aceastd analiza. Cea mai bund utilizare trebuie si fie: gdmisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibilii legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementérile 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 proprietitii din cauza unor clauze in
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contractul de inchiriere. Dacid nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere peniru cea mai bund utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificéri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

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

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafafa, structura geologici a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazd utilizarile unei anumite
proprietiti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca facénd 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 geologic3 a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utiliziri ale proprietitii, cum ar fi; cladiri cu regim mare de Iniltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.

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

d. Maximum preductivi — Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piafd pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gisita estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scizand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimati
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul rimas
dupi scaderea cheltuielilor de exploatare i a recuperdrilor capitalului investit In constructiile alocate in
proportiile determinate pe piafa imobiliard. Cea mat buni utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ci va rdiméne aceeasi pe durata de viafd economica sau utild a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buné utilizare a terenului considerat liber
presupune i terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasti ipotez, pot
fi identificate utiliziri care creaza valoare gi evaluatorul poate Tncepe selectia de proprietiti
comparabile si apoi sil estimeze valoarea terenului. Daca o prognozi a celei mai bune utilizéri indici o
schimbare n viitor, cea mai buni utilizare actuald este considerati ca o utilizare interimara. In unele
cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul si rimana liber pané cand piata va fi pregétitd pentru
dezvoltare imobiliard. Zona In care este subiectul evaluat este zond de locuinte colective, cladiri
rezidentiale si spatii comerciale. Avand in vedere datele prezentate considerim cé: CMBU este de
gpatiu comercial

5.3. Evaluarea imobilului

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatii - Metoda comparatiilor de piati 1si are baza Tn analiza pietei gi
utilizeazi analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési
proprietéti inchiriabile similare, comparind apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majord
a metodei este aceea cd valoarea chiriei de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
chiriile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeazd pe aseminarile si
diferentele intre proprietiti, Intre elementele care influenteaza prefurile de inchiriere. Procesul de
comparare ia In considerare aseminarile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii
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deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceastd
metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietéti asimilabile celui de
evaluat, analizdnd ofertele existente In publicatiile de specialitate gi pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii exista citeva oferte pentru chirii de piatd care sunt sintetizate in

tabelul urmitor:

Nr. |Criterii Proprietate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila 2  [Comparabila 3 Comparabita 4
Preg ( euro/mp/luni) 4,38 8,18 6,00 7,14
Tipul comparabilei oferté ofertd oferld ofertd
1 |Dreptul de proprictaie integral integral integral integral integral
2 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale
3 |Conditiile pietei 10.10.2018 10.10.2018 10.10.2018 10.10.2018 10.10.2018
Curs valutar leuro = 4,6628
4 |Adres
5 |Localizare Constantin Titel Sinaia Dorobantilor Traian Take fonescu
Petrescu nr. 1 '
6 |Caracteristici
Tip imobil Cas3 (Casd Bloc Bloc Casa
Etaj P P+1 P+8E Pid P+1
Teren aferent in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
PIF inainte de 1989 similar similar similar similar
Finisaje medii superior superior SUpErior superior
Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu
Centrald proprie Nu Da Da Da Da
Grup sanitﬂ' propriu Da Da Da Da Da
Suprafata de inchiriat 56,27 80,00 55,00 75,00 70,00
7 |JCMBU comercial comercial comercial comercial comercial
Pret chirie/iuna 350,40 449,90 450,00 499,80

valoarea chiriei proprietitii evaluate = chiria proprietifilor comparabile + corectii

Valoarea chiriei de piati prin abordarea comparatiei, este:

9,00 Lei / mp / luna = 2,00 Euro /mp / luna
506,00 Lei / luna =112,54 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare Explicatii

Tip informatie (oferta inchiriere) Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 10-20%

Drepiuri de proprietate Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate fiind deplin

Conditii de finantare Nu s-a aplical ajustare, condifii simifare

Conditii de vinzare Nu s-a aplical ajustare

Cheltuieli necesare imediat dupa

N— Ajustarea tine cont de amenajdrile necesare de viitorul chiriag
inchiricre

itit i . .
Condifii de piaj anuniului este mai veche.

Pentru oferte nu am aplicat ajustari decarece am selectat oferte care sunt valabile pe piatd la data evaluvarii, chiar daca data

Tip / Localizare / Zonare
: terenuri cu caracteristici gi cotatii de prit asemanatoare},

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd tipului de imobil, zonrif (industrial, comercial ete.) §{ amplasirii
imebilului de evaluat fata de comparabila (in cadru! cartierulud, a zenei din cartier sau a altor amplasamente in care se gasesc

Mirimea spafivlui Ajustarea jine cont de diferenta de cotatie de pref datorata suprafetei de inchiriat

ip imobil,regim de nal{ime, finisaje | o T
Tip fmobil,reg H ! imobil si de finisajele intericare

Ajustarea tine cont de-diferenta de cotatie de pret daterati tipului de imobil in care este spatiul de inchiriat, de pozitia tn

Dotiri suplimentare Sistem Incilzire propriu, sisteme de ventilatie, grup sanitar propriu

CMBU

Ajustarea tine cont de cea mai bund utilizare a spatinlui
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Comparabile

Criterit i elemente de comparalie Subiect de Compﬂrabi.la | Comparabi\la 2 Comparabilla 3 Com[.larahilla 4
evaluat Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | &mp | €tp % | €mp
Pref (Euro) 4,38 8,18 6,00 7,14
Tipul informatiei oferta oferia oferta oferta
Marja de negociere -25% -25% ~25% -25%
Pret tranzactie (Euro/mp) 3,29 6,14 6,00 5,36
Drepturi de proprietate depline depline depline depling depline
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,29 6,14 6,00 5,36
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Afustare 000% | 0,00 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,29 6,14 6,00 5,36
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Afustare 0,00% | 0,00 000% | 000 6,00% | o000 0,00% | 0,00
Pret qjustat 3,29 6,14 6,00 5,36
Che'.hfle}l efectuate imediat dupd este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este caznl
inchiriere
Ajustare -1500% [ -0,49 {5.00% | 0,92 -1500% | 0,90 -15,00% | -0.80
Pret ajustat 2,79 5,21 5,10 4,55
Conditii de piati curente curente curenie curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustnl 2,79 521 5,10 4,55
Localizare Constantin Til Sinaia Dorohantilor Traian Take lonescu
Petrescu nr.
Ajustare -1000% | -0,28 -10,00% | -0,52 -10,00% | -0.51 -10,00% | -046
Pret ajustat 2,51 4,69 4,59 4,10
Caracteristici i i | f
Suprafati, mp 56,27 80,00 55,00 75,00 70,00
Afusiare 237% | 008 -550% | -0,34 750% | -045 -700% | -037
Tip imobil Casél Casa Bloc Bloc Casa
Ajustare 0,00% [ 000 000% | 000 0,00% | 0,00 5,00% | 0,27
Etaj P P+1 P+8E P+d P+1
Afustare 000% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Teren aferent| In proprietate in proprietate in proprictate in proprietate in proprietate
Afustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
PIF] inainte de 1989 gimilar similar similar similar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00 000% [ 000
Finisaje medii superior superior superior superior
Ajfustare -15,00% | -049 1500% | 0,92 -15,00% | -0,00 -15,00% | 0,80
Sistem climatizarc Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare 000% | 0,00 0,00% t 0,00 0,00% | ©o0 0o | 000
Centralii proprie Ny Da Da Da Da
Ajustare 700% | -023 700% | 043 -700% | -0,42 700% | 037
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Ajustore 0,00% | 0,00 000% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00
CMBU commercial comercial comercial comercial comercial
Afustare 000% | 000 000% | 000 0,00% | 000 000% [ 000
Pret ajustat R A 3,01 2,82 2,28
Ajustare totald netd Euro -1,57 -3,13 -3,18 -3,08
Ajustare totald netd % ~47,87% -51,00% ~53,00% -57,50%
Ajustare totald brutd Euro 1,57 3,13 3,18 3,08
Ajustare totald brutd % 47.87% 51,00% 53,00% 57,50%
Numar ajustari 5 5 5 5
Valoare de chirie piad Buro/mp/lund 2,00
Valeare de chirie piatd Euro/lund 112,54
Valoare de chie piat3 Lei/mp/lund 9,00
Valoare de chirie piad Lei/lun 506,00

Ajustares bruta procentuald cea mai mici este 1a C!, deci valoarea propusi este 2,00 Evuro/mp/lund
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COMPARABILE FOLOSITE

022018 SPATIL COMERCIAL SINAIA - spatiu comerclal de inchitat in Timisoara, fidelul Tenis - XOBR14005 - 0 EUR

SpetiiCormnerdoleo

bt vt st

SPATIU COMERCIAL BINAIA

Timlgansa, zona Sitwie

At puliiat da:

Dafehiiat  Spaliu comereia) GB IMOBILIARE

4,38 ELIR fng s

A4 BUR el Cure deialii Guspre aceastd proptistaa
Supmfats tatald B mp .
Hspenlbila: Bragos Tarma (Consultant Imohiii
T okl CasalVila 3760.654.899
Suprafatd torakd B0 mp Afte telefoanc:
proptetute: U723 07 402
A vonstucie: 1828 Pariiy o Kenifioers UgLan comurind d-ol anuepiici
Modlicat fa: 24080 ROER{4085. de pe SpatiCon erdale.ro
Misiete téue {
Telefon: E
s B
Ernsell: [
Spati disponibile : o V4 fog 2 niF contactay, sunt
: intaresut d aced st propriatate.
i

Buprafatk comarclald: 88 wp

Qhlrte Frip [ |unsd; 4,38 EUR/mj (totel: 3504 EUR/uUnas, Comiston: stendard .
o t.d Sunt de acord ol fermenh s candifile
Diaponityil: imadiat L .
Spatitamenialer.
Witrind: oa

Alte detalit despre propristate

De inehiriat Spaiiu comerdla In 2on Sinaia-16 Dstembria, |2 demisol, aprax Binp.
Suprafata constilia: 85 mp

Btiliat - Uttt gersrals (Curent,Apa,Canalizare, Gaz)

pretinchitiares, 360

monsdainthinere: EUR

pretinchirfersunitar: 4.38

menedalnchidueuntar EUR

Disponblitate proprletate: Imedlst

Logatizare g1 puncte de intsres

BBloauy de transpers lonvBtamad Sunemailcetial Reoresrs Pare gt

hitpstifvwnw.spaliicomeareiale rofinchinerftimisoaralfsinatafspativ-cemerchal-d einchinat-XOBR 14005 M sta=83282006

3
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104272018 Spatiu comercial Dorohaniilor - spatiy comerclal de inekitiat in Tiniseara, judefu? Timis - X41F 14008 - 0 EUR

R,
Ve

et
SpatBComercidian

Blroad reind, Investith

Spatiu comercial Dorcbantilor

Tivingara, vorm Dovobantitor

Dttt Spafu oo eroial

Anung publicat des
EVGENE BESTATE

ﬁ.z 14 Egﬁ!mpliuné
Cere detalii despre acessts propristaie
Supratal totalf 85 mp flie Barbu {Broker Imoblliae)
dlnponlbii: K
Tl Uil Gentri oomarelal Q?QQAAQ.QQ“E
Supratsta tokli 55 tp Alte tolefnane:
propctata: 0256,228 861
Regin Tastine: P+8E 0256208881 (fax)
M oo pareane 2 Featis o identifiears ugoar s entiunied -l anmjuiu
An canstrusis: 04 KUP14008, de pe SpstitComerdalero
Modffial ta: n2Ho2018 Numsletiu: I
Telefon: [ } :
Sabvuazy snunt :
Ermail: { } .
Spatii disponibile ; - .
Vi rogt 58 174 cortasta, sunl ! :
H interesat do Boeadty, propriatata.
| Suprafats comersiald: 55 mp J
Chirie / o una! 8,18 BEURAnp {total: 448,8 EURUna), Carnislon. standar
Disponibli: impdiat L] Sunt de agerd ou termend Sonndifiie
Etaj: Eta Syatiitoreralals iy
Thattime spalitx Z5m
Wltein: Da
Alte detalli despre proprictate
Wa propunam spre Inchiriors apariament ou 2 camere decomandat, fnisat nadern, cebirala proprie.ner
conditlonat, in I:lun_ o 2011), ataj interwediar {2ta 1), Zoba Madern-Dorobanh Apartamenitil are nelus ur oo
de parcare o o.f. separatin curte. Ideal pentru hirolrl sau spativ delocult. Ss inchirlaza iz pratud de 400 eure
negoclabil. ¥entry alte informatil & penti: pragramares une sigiohati va rog s ma contacksti [= i de telefon
0766 voz o dnl . isfurmatile st prefiate de fa propretar st au catactar Informathy.
NF terase:
Mr grupu senitare: 1
Suprafata constlta: 85 mp
Nr iscaperi: 2
Frat nagaclakil
Litllitatl - Wiilitat generala [Curent Apa, Canalizare, Gaz)
pretinchiriers: 450
monzazinchiriars: BUR
pretinchirsreamitar: §18
monsdaineliiamuntar EUR
Disponibiltate proprietate: mediat
Lecalizare sl puncte ds interes
1 wiigonce dotranspat § Gwstinial - Guge DT I
https:faww, spaflicomersials. rafnehisieritimisoaa fdarsbartiiorsp afiv-comerciab-de-inchiriat- X4 1F 140087Nista=852582036 173
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o8 Cabinet/Salon de nfumusetare/Bireurt/Spatiu comerelal - spatiu comerclal de Inchiriat in Timissara, judstut Timls - X7FS04008 - 0,

P

SpatiCormenticlen
b, poted, Bt
Cabinet/Salon de Infrumusetare/BlrourifSpatiu comercial
Tirnisoara, rona Sz

o . s Anurg pubiinat de:
T

Demeliist  Spajiu com el ATHOE IMOBILIARE

f)‘&i}?@ £ hung

Cerg detalil duspre sougsis propristai

450 LR Hard
Supratatd tetald 78 mp Adrinistearor
dsponiblls: 0765.292.882
Tif Imsobit: Casaila e e e
o b Lokl 5 Pantiu o idenfifioars ugadra comtniod k-8 amniiu
Suprafatd teka e X7FB04008, do pe SpetiiComerciale.re
proptidate: )
Miodiicat ka: 2BRTANH Numate téu i
Talefors: { }
Emaik: i
Babyeazd vt Vi rog s mE contactalf, sunt

Intenesat de acsastd pioprictata.

Spatil disponibile

4 ) : '} Burt de seard o tarmoni gt conitilg e
Thgnuminz spals: Cabinet!Salon InfrumusetaraiBirewliGpath comerclal : Bpatitonrercisie ra.
Suprafat comerclaly: 75 mp ;
Chirle Fmp Hund: 4 EURMmp (total: 450 EURIUnE) + zite cheluleli. Comistan: 60%
Dl aponibil: iimedlat
Trilfime spagiu; 3m

Alte detalii despre proprietate

© Agentla Athos DO imabilkare va propune spre vizionars si inchinere acest spatic comerslal, compis din 3
carngre, hol si bale. avand o suprafata totala de peste 80 demp.

Localizare gl puncte de interes

T

Seeeidmw | Mlosos tedrsupon fnggamant ¢ Supeanubetivies Hecrzate

hittps: rarvew, sp atitcomerciate. refinchirerifindsoaralsin alaispativ-comercial-de-nchittat-X7F504008 Mista=83282038 13
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10722018 Bpatlu comercial Sinaia - spatiu comarcial de inchirfal i Thinisoara, jud efuf Timis - X7UG0400C ~ () EUR
fos]
i
Y
et
SpatiiComentlan j
et eeto, ket i
Spatiu comercial Sinaia ;
Tanisoara, zona Sinsiz ;
At pulsheat de;
Deinghiniat  Spagu comercial LOMPLETE CHOWCE i
? Wg g‘g’ﬁﬂmp {lung
LHEROE B STk Sore tetall dospre aceasth propiisiale !
Suptafaid totald 70 mp ;
disporikilg: Canbs Ghin (Agent trapzacti .
Tlp Imobil: Casalvila (Gpatiu Imobléars) ‘
comercial Slhala) {)?52 234, ’5?3 i
Bupratal tetaly B4 g et e e e e
pfupﬁe‘t&fef Prantee o itlgnbficare ugoars cemaried K-l enuntuild y
XTUOS4BIC, de po SputiComerdale.re i
Madificat la: 1SHR2017
Newnaie th [
Telefon: ] }
Satyeard snun} : Entedt: j’ }
- Vi roy 58 MA contactal, stnt ;
$pa‘ii i spﬂnibiie interegat de acea sty proprictute .
; i
o4 :
P Denurite spaliu? Spaiu eomercial Sinala
Suprafald comerdlali: 7o mp L} Sunt de acond ou tarment o condlile :
Shirie £ mp  Hrd: 7,44 EURImp (total: 480,63 EURYNE), Comislon: +7084 din valoarsa unel i Spatitomosiziarg.
e chirle
D gpomiil: Trnexciat
Vitring: Da
Adte detalif despre proprietate '
Spatiul destinat activitatl] comerclaie are o suprafata de 70 de mp ullii, find dispus astfel: la parter o cameta do
prienirs. spol o alte camera, hel cu balie, shara Interioara e dune spre subsal, Intr-o sita camem. a uitimi ani,
spatil & ot destlmat Unl selon de Inffumugatany. mckllionl acsstida filnd in stata foate buna. Nobiliord
poate f lasat In spafii, la serers, contrs unei sume suplimentare de 160 de eura pe lina, |hsa. a2 cerere, aceela
poate i achlzlionat,
Laeziizare st puncte de interes :
Datatil lecatizars, venindtagh: Supermarketor, tagasur de cuft, tosefln Residencs, Inspectoratul pentry Sttustii da
Urgsnta, piata fusefin; acces facll |a statli de taxi precum st 2 mijlosce de transport in comun. B i
. TEfloaue de iranspat invémmém : Heumers : Pari | :
|
i
H
hitps:ifvww spatiicomerctale rofinchirieriitimisoaral/sin aia/spativ-com erciak-de-inchirat-X7U0G400C 7lista=83282036 3 1
!
i
i
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

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

Opinia mea este bazati pe adecvarea abordirilor care sunt cele mai aplicabile; precizia mésuratd de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate g1 de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietatilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea chiriei de piatd a spatiului cu altd destinatie, in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti
prin abordarea prin piata, care reflectd cel mai bine valoarea chiriei.

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum g§i considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimatd ;inﬁnd seama exclusiv de ipotezele conditiile limifative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentmnate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piaté.

In concluzie :

Valoarea de chiriei de piatid prin metoda comparatiei, este:

9,00 Lei / mp / luna = 2,00 Euro /mp / luna
506,00 Lei/luna = 112,54 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA

JUDETUL TIMIG

PRIMARIA MUNICIPIUL TIMISCARA
DIRECTIA ECONGMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUE
CT2018-2405/02,10,2018

B-dul C, D, Loga nr.1, 300030 Timisoara, internet: www.primariaion.re

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

Referitor la “Serviciul de consultantd/expertizd privind Thtocmireq de ropearte privind
evaluare, reevaluare imobilefor affote in proprietatec Municipiului Timisocra, a Statului Romén si a
cefor pentrit care Municipiud Timisoara are un interes”

Avand n vedere adresa transmisi de citre Compartimentul Spafll cu Altd Destinatie | EST,
fnregistratd cu numdrul £T2018-2405/10.09.2018, cu privire la Inchirierea spaiiviui cu altd destinatie
SAD 2, sltuat Tn Timigoara, str. Constantin Thel Petrescu nr. 1, v rugdm s8 demarati procedura de

evaluare pentru spatiul mai sus mentionat,

Anexdm prezentel urmétoarele documente:

*  Adresa nr. CT2018-2405/10,09.2018;
Adresele de verfficare a litigiului;

e Releveul spatiului si extrasul de carte funciard,

Mentiondm cad termenul pentru predarea [ucrdrll este de 15 {cinclsprezece) e lucritoare de
la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederaa Intocmirii raportulul.

=7

Stelig !gjét hciu

DERE?ééCONDMEC,

CONSILIER, ‘
Loredana Moga.~”
= 2 J/

2

1

Thmigoara 2021
Capliald Europeand a Cultarit
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5&-&5‘19 Q{ﬁxﬁﬁg\

MUNICIPTUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRY, FERENURI ST DOTARI DNIVERSE T EST
COMPARTEMENTUL SPATIICU ALTA DESTINATIE | EST
Ne ©12018-2405/10.89.2018

B, C.1, Logs uy, 1, 300030 Timigoara, tel: 40 286 408 397, www. primarisim.ro

Ciltre, :
Bireu! Evidenta Patrimoniuiui :

Prin prezenta, v rugim 88 comandatl la entitatea juridica cu care Priméria
are contract prestdel servish avaiuare imobilierd | lucrarea de evaluare pentru spativl
~SAD 2 situat in Timisoara str. Constantin Titel Patrascu ,nr.1(fostd Meculutd), n
vedearsa Tnohiriarll prin lickatie a spatiului .

Alaturat vA Inalntdm adrasele de vedficare a Higiulul releveul spaiului i
gxtragul de GF |

DIRECTOR CONSILIER
ELORIN RAVASILA VIORICA l%NECEANU
]
L}c{}
‘j-
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ﬁ*’"‘ Oficlul de Cadastru gl fublleltate msblllaed TIMIS Nr, cerers 176851
L giroul de Cadastry sl Publicitate Imobilard Timisears Zitta 23
yﬁ Tana pY

e Anub 2918
AMOPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA VAT

AGENT

PENTRU INFORMARE
Carle Funclard Nr. 410513-C1-U4 Thnisoara

Al

£ AL !
WY GAA NN A R KE
FUR TR Sl i,

18172t

i

—

il

1l

A. Partea |, Descrierea imobilului
Unitate Indlviduald Nr. CF vechl; 145580

Adresa; Loc. Timisoara, Str Congtantin Tite! Petrescy, Nr. L, Ap. SAD NR 2, jud, Timis
Partl comune: serenul construit 51 neconstruil, bransamentul electric, de apa si gaze, racerd canalizara,
fatadele, fundatiile, peretli despartitort, sarpanta, lnveliioares, boxa subsol, magazie, spalatorie

NP ape - . Suprafata |Suprafate] Cote pari | . ]

ert Nr. cadastral construts [utiia {mpl  comune Cote teren Opsarvatil / Referinte
Al Top: 6798/ - . compus din 3 nceperd cu 18,17%
; pel st 73/404 partl din terep In
| propriatake

B. Partea 1. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate st alte draptur] reale Refarinte

3388/ 25/01/2007

Act nr. 0 {apartamentare anteror naticnalizare DY2ASS0 cu nr 1721/1956);

[ g1 |Intabilare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AT
143

1) STATUL ROMAN, |n fulosinta Sfetalul Popular af Orasuiul Timisoara
OBSERVATIEL forovenita dift conversis ©F 1455E0)

C. Partea I}, SARCINI ,

Inscriari privind dezmembramintale dreptuiui de proprietate, .
s S - Refarinte
drapturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Hocument cara conine data cu caracter personal, protejaty de prevaderiie Logil Nr. 677/2601. Paging 1 din 2
Exbraze panlrty infarmers onding [ 8dr2sa shay.ancphrn Frmytar yarsignea 1.1
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. Carte Funciard Nr. 410513-C1-U4 Comuna/Oragiuniciplu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Parlea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Timisoara, Str Constantin Titel Petrescu, Nr, 1, Ap. SAD NR 2, Jud.

Timis

Péartl comune; mranul constroit st opconstrull, bransamentul electric, de apa si gaze, racort canalizare,

Fatadete, furdatile, peretli degpartitort, sarpants, invelitoares, boxa subsol, 1nagazie, spalatorie

NP Suprafata |Suprafata| Cote pargi ) ; 3

ot Nr cadastral construild | utils (mp) comune Cote teren Obsarvatii / Referinte

ALl Top: gv99 - - - . comipus din 3 incapert cu 18, 17%!
nct si 73/404 parti din teran in

proprietate j

Certific ¢d prezentul extras corespunds cu pozititle In vigoare din cartea funciara originata, pstrata de acest
hirgu.

Prerentul extras de carte funciard este valabil la autentificares de citre notarul public 2 acteler juridice prin
caré se sting drepturile resle precum s pentrir dezbatarea soccesiunilor, lar informatiile prezentate sunt
suscaptiblle de orice madificare, in conditiile legii. .

5-z achitat tarlful de 100 RON, -Chitanta interna nr.5097116/23-08-2018 in suma de 100, pentruserviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr, 272,

Pata soiutiondri,
13-08.2018
Data alitherdri,

A A—

7% a8, 707

Document ¢are conping datg cu caracter peesonal, prolafoty de povederdle Legl Nr. 8772001 Fagina 3 ofin 2

Errryma pantry Infmnsee onding i adrasy epdy.ancples Furoifar vaisheems: L1
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y;{ Ofteiul da Cadastra gi Byblicitate Imahilars TIMIS
gﬁ. Bireut da Cadastru si Fublicltate Imebiliara Timisoars

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carke Funclard Mr. 410513 Thnisoara

O T O
BLEAFIEREY
PrELR TEAFL (R T

A, Partea . Descriersa imobibutul
TEREN Intraviian

Adrasa: Loe, Timiseare, Str Constantin Titel Patrascu, Nr. 1, jud. Timig

{ Nt corers | 17G98Y
[ e F¥]
P T 8
. Awi ]
TR

S

MF, CF vechi1407

Nroj Nr. cadustral ] - "
Cr | Nr. topografls | Suptafata® (mp) Obisarvaill / Raterinte
AL Top: 6799 404 Constructia C1 inscrisa in CF 410513-61;

. B, Partea Il. Proprietari sl acte

Inzcrierl privitoars la dreptul do proprietate si alte drepturi reain

Referinia

641138 / 05/05/2010

Hotarare judefaloraasca nr. rezalotle Ar7107 dosar iF, 204213510 dhn 28/04/2010 eris de ORC de pe
langa Tribunalul Tlmis {raport de stingera a activulii § pasheufyl sociotatli ST PARSALOS SRL inchalat 1z data
de 01.03.2010, certificat de Inregistrare mentiuni, Incheiers A, 13181/0% 08.2008 dosar an35006/2008 ORD

524202

de pe langs Tribunahd Timis mr‘dfggrgt constatatpr nr A2307/30,04,2610 ORC de oo lanygs Tribunalul Yimisk:
Ba lnta%u are, drapt de SROPRIETATE. dohandl prin Lege, couia ac':.ualai A%

1) POTRA GAVRILA,

OBSERVATIH reprexan tand 347304 mp Varan afarent SAD 1

166024 / 17/10/2013

Act Nonmatlv nr, HG NR. 849, din 19/L0/2009 emis de GUVERN;

Intabulare, drept de PROFETETATE, deBandiE pin Bege. cota actual
86 laarren

AL

13 MUNICIPIUL TIMISOARA, domeniul public

DRSERVATIL reprazentfing 1062404 mp teren aferom ap. 1 51 SAD 3

208468 [ 11/10/2016

Act Metarial nr. contract de vnzara-curaparars agt, 1258, tin 17/10/2016 emis de BNP BORA MARIA;

¥

” ag | ntebutare, drept @8 FROPIETATE, aoBandit prin CoRventls, cotaJ

AL

ackuala ;:gmoa L .
1) BUICA MARIANA, vASUVE, Bus propriu

} | OBSERVATIL 204407 mp afarent SAD 3

C. Partea {1, SARCINI .,

inscrieri privind dezmembrimintele dreptuiul He proprietate,

Referints

drapturi reale de garantia i sareini
¢ RUSUNT

Document care confipe date cu rarpcter parsonal, protofate de prevedanle Legf Nr. §77/2001,

Pagina 1 din2

Frtraga peotri inbor nare aneline B saresa agay.ancpire

Formuiie vorssee sy 5.0
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Carte Funclard Nr. 410513 Comuna/Orag/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata imp)* Obsarvatlt / Referinte’
Top: 6789 404
FEhrafata este delermingtd In planul de proiectie Starec 70.

QETALI LINIARE IMOBIL
Crenrietries rariine acest Tmadil 1 o fust g sre.

Date referitoare la teren

Nr | Catagorie {intm | Suprafata p . . "
cre| folosintd | vilan {mp) Tarla Parcald Nr. tops Chsarvatii / Refarinte
wrrti - Tpa b dog . . 5799 jcurte
congtiuctll

Certlfie & prozantul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar originald, pastratd de acast
birou.

Prezentu extras de carle funclars este valabli la autentificarza de cétre notarul public a actelor juridice prin
care e sting drepturile reale precum gt pentry gezbaterea succesiunior, iar informatille prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in condltlile legit.
5.3 achitat tariful de 100 RON, -Chitant Interna nr.5097116/23-08-2618 in suma de 100, pentru sarviciul e

publicitate lmobiliard cu codul nr. 272
Data solutiomdr,
23.08-2018
Data eliberkrii,

farals 5

O —

18 AU 1N

Bacumment cars caniing date cu Caracter parsonal, protelate oo prevederlis Lagl Nr. §77/2001. Paginag & din 2

Frbeas pantru informal i pr-line 'a adesa spaganeples Formglar verdnngn 1.1
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Raonénis
Municigiul Timigoars / Consiliul Local ab Waniolpiulul Timisonra
Primaryl Munleiphului Timigoara

Sevviciul Juridic % y
Bireul Contencias "[}KC (?C?fa;{
Bd. C.D. Loga o, 1, 3060 i alifa. a;a...umaqoo, www, pripiatiatn. ro

- BIRECTIA GLADTRL, TERENUR

5I'DOTARI DIVERSE [ £5T LA A&7

Nr. C12018-2405/04.09.2018 ;
SEMNATURA __m:ﬁ_“é%Jl 085439 (X
CATRE, ﬁr"’”

DIRECTIA CLADIRL TERENURI ST DOTARI BIVERSE - COMPARTIMEN
SPATII CU ALTA DESTINATIE I EST

AM PRIMIT AZI

Referitor la adresa dvs. cu or. de mai sus v comuniciim i in prezent, in
svidentele Serviciului Jurdic nu figureazd Htigit pe rolcl instantelor de judecatd in curs
de solutionare, cu privire la imobilul situat in Timisoara, sir.Constantin Titel Petresca,
ar.1, judenl Timig, inscris in CF or. 410513-C1 Timisoara{CF vechi nr. 1407), nr.top.
6799,
Mentionim faptol ¢i verificarca s-a fcut strict dupd elementels comunicare
de dvs., nu si dupi numarul eventuzlelor dispozitii emise in baza Legii nr, 1072001 saua
altui act normatiy de restituire, fiind necesar ca pe viltor s ne comunicati §1 acest agpect.

CONSILEER JURIDIC,
ADINA BALOGH

e

AB/MG/2

7%

=33~
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MUNICIPIUL TIMISOARA :
DIRECTIA CLADIRI,TERENURI §5 DOTARI DIVERSE
BIROVL CLADIRL TERENIRI
NR. SC2017-032316/16.01.2018

CATRE,

BIROUL SPATTI CU ALTA DESTINATIE

Reforitor la solicilerea dvs., Tnvegistrald sub or. de mai sus, vE comunicfim faptal of nu au :
fost depuse cereri de revendicare, pein notifichri, conform prevederilor Legli nr. 10/2001, art. :
21, alin. 2,3 st nicl in baza O.U.G. ar. 94/2000, republicald, modificatd gi completatd prin O.U.G. '
ng. 209/20035, privind retrocedar=a unor imobile care an epartinut cultelor religioase din Romdnia,

pertirs
. imobilul din Timisoara, ste.Constantin Titel Petrescu nr.1 (fosta str, Neculugd), iscris in

CFoanr. 410513-C1 Timsigoara, jor. top. 6799

SEF BIROU, WTO@ﬁ_f !
CALIN N.PIRVA ANDR‘E Q \TRU
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICTPIUL TIMISOARA
DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL

COMPARTIMENTUL ADMTNISTRARE )

FOND FUNCIAR s 180130

Nr. SC2017-32316/17.01 2018 S

VI (33) gEL PN ez
Citre,

DIRECTIA CLADIRL, TERENURI SI DOTARI DIVERSE
BIROUL SPATH CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dve, fnregistratd sub numdrel 8C2017-32316/15.01.2018, vi cominicim
{aptul o, potrivit evidentelor Compartimentului Administrare Ford Fonclar, in memeniul de fafa,
respectiy din dosarele depuse I temeiul art. 36, alin.(5) din Legea o, 18/1991, republicatd, art. 34 din
Legea ot 1/2000 ¢i Tittul IV, V si VI din Legea nr. 247/2005 completate pind In prezent cu sutele
solicitate de citve Comisia municipals de fond funciar rezulté faptul cf, parcela cu nr. top.: G799,
Smscris 0 C.F. ne 470513-C v Timisoara, C:F, vechi nr. 1407, situatd in Timigoara, str, Constontin
Titel Potrescy, or. 1, pu este solichtaty de ciitrs fogtd propeietari san mogtenitorli acestora.

Menfioniin fapul cfl, verificarsa parcelel s-a {Hout strict pe datele comunicale de
dumneavoastrd prin adresi (C.F. anexat).

Tn_ cazul in care teremul se identilicd  prin alte numere topografice, reallate In wma
rezmbuldrilor, sau prin ne. cadastrale, esie necesar s ne comunicali  aceste  numerc
tepoprafice/cadastrale, in vederca verificdri,

Resgonsabil compartiment,

CONSILIER, CONSILIER,
JOSAN CRISTIAN O.ANC’.EA; DACIANA LIANA
Cofiar s [0S
T

Reut MBiger, (DL
Vorif 1.8,
kxl
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FOTOGRAFII EFECTUATE LA DATA INSPECTIEI

i
i
i
i
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Solicitant
MUNICIPIUL TIMISOARA

JUDET TIMIS
Evaluare proprietate imobiliara
Strada Iulin Grozescu nr.2
SAD 1 - CF 403264 - C1 -U19
SAD 2 - CF 403264 - C1 - U20

Data: 31.01.2019
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Referitor la; EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA ~ STABILIRE CHIRIE IMOBIL ,
Strada Iulin Grozescu nr.2
1. Identificarea si competenta evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. JO8/343/2001, avind codul unic de fnregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avénd specializarile EI, EP1 si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Primaria Municipiului Timigoara si a comenzii CT2018 - 005667/14.12.2018 emisa de Primdiria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus.
2. Identificarea clientului - PRIMARTA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timigoara,
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 fn vederea stabilirii chiriei de piatd pentru
imobilul Cantind situat fn B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliard Cantind situati in B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30
5. Tipul valorii —este valoarea de piati aga cum este definitd 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 proprietdtii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — ORDINUL CALUGARITELOR NOTRE DAME DIN TIMISOARA
7. Data evaluirii - 31.01.2019
Data inspectirii bunurilor imobile —30.01.2019
8. Documentele si infermatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- CF 430528 Timisoara.

- Plan de amplasament

- Informatiile primite Tn zond §i publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 31.01.2019
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piati si a fost solicitat In
vederea stabilirii valorii chiriei §i a rezultat in urma calculelor efectuate §i din analiza comparativi a
datelor definute de evalvator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune
urmétoarele valori:

Valoarea de chiriei de piati este:

12,00 Lei/ mp / luna = 2,50 Euro /mp / luna

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) -
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim cd :

o Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

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

¢ Nu avern nici un interes actual sau de perspectivd In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare $i nu avem nici un interes personal §i nu suntem pértinitori fata de
vreuna din partile implicate. :

» Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatid cu aceasta nu este acfionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicati 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 n evaluare.

e Nici evaluatorul si nici o persoand afiliati sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate i dezvoltate conform cerinfelor din  standardele,
recomanddrile i metodologia de lucru recomandate de cédtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizafi din Romania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale. ;

s Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de cétre evaluator. ;

¢ Prin prezenta certific faptul ci 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 Al EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare Il constituie
proprietatea imobiliara Cantini situatd in B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30
1.2. Scopul evaludrii — Raportul de evaluare a fost solicitat Tn vederea stabilirii chiriei de piatd pentru

imobilul Cantind situat in B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sedinl in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de anegistrare 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 isi asuma raspunderea decit fatd de client si fad de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, In
concordantd cu scopul ei, reprezinti o estimare a valorii de piatd a proprietiitii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 -
Termeni de referintd ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietifii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(é) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzd, prudent si fard consirdngere.

Definitia valorii de piati se aplica in conformitate cu urmditorul cadru conceptual:

,suma estimati” se¢ referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine ih
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil In mod rezonabil de catre vanzétor §i cel mai avantajos pref obtenabil in
mod rezonabil de cétre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, In mod explicit, un pref estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asoclata cu
vénzarea, precum §i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpérator specific.
,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referd la faptul ci valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabi o sumé de bani estimatd decit o sumé de bani predeterminati sau un pref efectiv
curent de vénzare. Este pretul dintr-o tranzactie care Intrunegte toate elementele continute in
definitia valorii de piaté la data evaludrii.

,Ja data evaluirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adica la o anumitd data. Deoarece
pictele si conditiile de piati se pot modifica, valoarea estimata poate sd fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, aga
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricérei alte date.

,antre un cumpéritor hotirat* se referd la un cumpérator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpardtor nu este nici nerdbditor, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabi cu realittile pietei curente
gi cu asteptirile pictei curente dect cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existentd
nu poate fi demonstratd sau anticipati. Cumparatorul ipotetic nu ar pléti un pret mai mare decét
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazd ,,piata”.

,,§i un vanzitor hotirat” nu este nici un vénzator nerdbdétor, nici un vanztor fortat sa vinda la orice
pret, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotdrit este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstan{ele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotérdt este un proprietar
ipotetic.

4-
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»»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc fntre parti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mamé gi companiile sucursale sau intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul prefului sd nu fie caracteristic pentru piatd, sau si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piat se presupune ci are loc intre prfi fird o leghturd intre ele fiecare
actionénd in mod independent.

»»dupi un marketing adecvat* inseamni c# activul a fost expus pe piati in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piafd. Metoda de vénzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piafi la care vAnzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este o
perioada fix3, ci va varia in functie de tipul actividui §i de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca actival si fie adus In atenfia unui numdr
adecvat de participanfi pe piatd. Pericada de expunere este situatd Inainte de data evaludrii,

»in care pértile an actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumpdrdtorul hotérét, cft si vinzatorul hotdrat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente §i cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afld piafa la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cduta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluénd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent ca un
vanzator si vinda activele pe o piatd cu prefuri in scidere, la un pref care este mai mic decit preturile
de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pictele care Tnregistreazi
modificari ale preturilor, cumpératorul sau vAnzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piati, disponibile la data evaluarii.

»»$i fArd constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

Conceptul valoare de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisi si concurentiald unde
participanfii actioneaza In mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piata
locald. Piata poate fi constituitéd din numerosi cumpdriitori si vinzatori sau poate fi o piati caracterizata
printr-un numér limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune cieste expus
pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimbi in mod
normal. '

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul gi care este posibili, permisi legal si fezabila
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alti
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o
dea unui activ, atunci ciind stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

Natura §i sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cutipul valorii, care, la randul siu,
trebuie sé tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, Ja elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordiri i metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piata. Prin
definitie, abordarea prin piafa se bazeazd pe informatii extrase din piati. Pentru ca valoarea estimati
prin abordarea prin venit si fie valoarea de piatd, aceasta trebuie sa se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impdrtésite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimati prin abordarea
prin cost sd fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare i o depreciere corespunzitoare
ar trebui sé fie determinate printr-o analizd a costurilor si deprecierilor de pe piat.

Informatiile disponibile si circumstantele de piati pentru activid subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metodd sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate, Dacd se bazeazii pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piafd, fiecare dintre abordiirile sau metodele utilizate ar
trebui 8 aibd drept rezultat o estimare a valorii de piatd. Valoarea de piafd nu reflecti caracteristicile
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparitor si care nusunt disponibile altor
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cumpdratori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd
economica.

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicérii metodelor inscrise in abordarea prin venit sunt preluate, In general, din
contracte si din operatiuni de Tnchiriere. '

Majoritatea contractelor de inchiriere pot fi incadrate in una din urmétoarele categorii:

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

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

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

Chiria poate fi calculatd ca venit brut/chirie brutd, cind proprietarul achitd cheltuielile de exploatare a
proprietdtii sau ca venit net/chirie netd, cind cheltuielile de exploatare a proprietiii sunt suportate de
chirias.

Colectarca informatiilor necesare abordérii prin venit:

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

b). Concesii privind chiria. Atunci cind piata imobiliard este suprasaturatd, proprietarii acorda
chiriasilor anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o perioadd sau diverse amenajari
suplimentare,

c). Repartizarea cheltuielilor. Fiecare contract cuprinde prevederi specifice privind suportarea
cheltuielilor de exploatare si intretinere a proprietitii de catre chirias gi proprietar (taxe, impozite,
utilitati, reparatii, etc.)

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriasului si prelungeasci perioada de ocupare a
proprietitii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizatd formuld) este
ca un chirias sa facd o notificare anticipata pentru manifestarea optiunii de Inchiriere si stabilegte durata
pentru care se poate reinnoi contractul, precum §i marimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferenta perioadei de reinnoire poate fi egald sau superioard chiriei initiale, poate fi
stabilitd in contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Accste clauze previd cé eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietatii cad in sarcina chiriasului.

f). Optiunea de cumpérare. Anumite contracte prevad clauze care acordd chiriasului posibilitatea de a
opta pentru cumpérarea proprietitii inchiriate. Aceastd optiune poate fi manifestatd la expirarea duratei
de Inchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul perioadei totale de inchiriere sau chiar la orice
moment.

g). Clauza de iesire. O asemenea clauzd permite rezilierea unilaterald a contractului in situatii speciale.
h). Clauzi de ocupare continui. Pentru proprietitilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate
fi inclusa o clauzi care conditioneazd ocuparea in continuare de catre un chiriag de faptul ca un alt
chiriag sd nu plece.

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

Analiza chiriilor. Cénd se evalueazi fic un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchitiere, este necesar sd se ia in considerare chiria contractual, iar In cazul in care
aceasta este neobignuitd, chiria de piata.

Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drepi asupra proprietdfii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, tntre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere
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adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constrdngere.

in particular, suma estimata exclude o chirie majoratd sau micgoratd de clauze, contraprestafii san
facilitati speciale. ”Clauzele de Inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe
piata tipului de proprietate imobiliard, la data evaludrii, Infre participantii de pe piatd. Mérimea chiriei
de piaté ar trebui sé fie prezentatid numai In corelatie cu clauzele principale de Inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractuali reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de Inchiriere. Frecventa plitii
chiriei si baza calculdrii variatiilor acestuia sunt stipulate Tn contractul de Inchiriere si trebuie sa fie
identificate si infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce i revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

Chiria excedentari reprezinta diferenfa dintre chiria contractual si chiria de piaté, la data evaludrii.
Acest excedent de chirie fatd de chiria de piatd este generat de un contract avantajos pentru cel care da
cu chirie si poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ¢4 un contract de Inchiriere a
fost negociat pe o piata puternicd. Excedentul de chirie poate fi mentinut pina la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obfinerii sale, cel mai adesea se calculeazd separat si se
capitalizeazd cu o ratd de capitalizare mai mare faté de rata de capitalizare adecvatd capitalizarii chiriei
de piata. Intrucit excedentul de chirie rezultd dintr-o clauzi favorabild a contractului de Inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprieta{ii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o componenta
extra imobiliard a valoril.

Analiza chiriilor tncepe cu un studiu asupra nivelului chiriilor curente ale proprietafii imobiliare
subiect. Evaluatorul poate verifica nivelul chiriilor prin examinarea situatiilor financiare, a contractelor
de Inchiriere si prin intervievarea unor chiriasi selectati in timpul inspectérii proprietdtii. Dupé analiza
nivelului chiriilor existente pentru proprietatea imobiliard subiect, sunt analizate informatiile despre
chirii pentru spatii comparabile pe piati.

Cénd este solicitatd estimarea unei chirii de piaté, evaluatorul adund, compara si ajusteaza informatiile
de piatd pentru a forma o concluzie privind chiria de piata pentru proprietatea imobiliard subiect.
Informatiile din contractele de inchiriere care nu includ clauze de inchiriere adecvate, nu asigurd indicii
de Incredere privind chiria pe piata.

Chiriile proprietétilor imobiliare comparabile pot asigura o bazi pentru estimarea chiriei de piati a
proprietétii subiect, dupd ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivaleni cu
cel folosit la proprietatea imobiliard subiect. Evaluatorul trebuie si ajusteze chiriile comparabile doar in
mésura in care prefurile de tranzactie ale propritatilor imobiliare comparabile sunt ajustate In cadrul
abordarii prin piaté.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietitii imobiliare care vor fi Inchiriate si conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflectd negocieri nepértinitoare vor fi eliminate din rAndul comparabilelor.
Conditiile de piatd. Conditiile economice se schimba in timp, astfel incét chiriile negociate In trecut pot
sa nu reflecte chiriile curente predominante.

Localizarea. Localizarea proprietitii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, indltime, finisare interioard, amplasare functionald, privelistea
amplasamentului, amenajdrile amplasamentului etc.

Repartizarea cheltuielilor stipulate In contract si n alte clauze de Inchiriere. Ce concesii (scutiri) de
chirie s-au ficut? Cine pliteste cheltuielile de exploatare? Care sunt prevederile referitoare la
modificarea chiriei pe parcursul perioadei de inchiriere?

Utilizarea proprietdtii. Chiriile de piatd ar putea sd fie ajustate pentru utilizarea desemnati sau pentru
dimensivnile constructiei, cind acestea sunt diferite de cele ale proprietétilor comparabile.
Componentele non-imobiliare. De exemplu, dacd este implicatd o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decét In cazul
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in care hotelul nu ar fi inclus in lantul hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociatd cu
numele hotelului francizor gi nu din orice diferenté a venitului potential generat de proprietatea
imobiliara.

1.5. Data inspectiel — Inspectia proprietatii imobiliare subiect se efectueazd, de reguld, Tmpreund cu
clientul sau cu persoane desemnate de cétre acesta, identificarea proprietitii fiind efectuata pe baza
informattilor furnizate de ctre client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza cérora s-a

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

Inspectia proprietitii a fost realizati n data de 30.01.2019, de ing.Pantel Ovidiu expert evaluator
autorizat leg. 14997, datd la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si vecindtitile, s-au
efectuat fotografii ce pun in evidentd starea proprictitii si a vecinatatilor la data evaludrii. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.
1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspecfiei, datd la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaluarii este 31.01.2019.

1.7. Proprietarul imobilului - ORDINUL CALUGARITELOR NOTRE DAME DIN TIMISOARA
1.8. Moneda raportului - Opinia finald a evalvérii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7348 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piati a {inut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietétii si de recomandérile standardelor ANEVAR ;

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referint3 ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietétii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

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

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportunad pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.

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

Informatiile i sursele de informatii utilizate Tn acest raport sunt:

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

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumpéritori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza piefei 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 férd a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Se presupune cd titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specificé altfel;
Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.

Se presupune cad nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietdtii. Nu se asumi nici o
raspundere pentru astfel de condifii sau pentru obtinerea 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 stiinfificd necesard pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens.
Valorile sunt estimate Tn ipoteza ci nu existd agsa ceva. Daca se va stabili ulterior ¢ exista contamindri
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnici
a bunurilor sau a péarfilor componente, nici nu a inspectat acele par{i care sunt acoperite, heexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate In stare tehnici bund corespunzétoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stérii parfilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabila la data evaluarii. Intrucat conditiile de piafi se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizat)
in combinatie cu nici o altd evaluare, Tn caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat si ofere In continuare consultantd sau si depunid mirturie T 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. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 1si pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare -- Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fj
publicat, nici inclus ntr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apari. Publicarea, partiali
sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét destinatarul si clientul, atrage
dupi sine Tncetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.
1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de citre 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
petsoand, In nici o circumstanta.
Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de bazd ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricérei suprafefe de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda gi a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingréadiri stabilite prin lege;
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Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumit3
suprafatd de teren sau de clddire, pentru o anumitd perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fird un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumiti activitate.
2.2, Situatia juridici — Conform extras CF 430528 Timisoara, eliberat in baza cererii
nr.175120/01.10.2015 dreptul proprietarului este absolut.
Desi extrasul CF este vecht solicitantul certifica faptul de situatia juridic este neschimbat.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietétii imobiliare evaluate se afld tntr-o zona rezidentiald. Tipul zonei - Cartier
locuinte de tip casd, avénd regim de ndltime P, P+1, P+2
Tn zoni se afla
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati comerciale In apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitati
de Invatdmant, unititi sanitare.
Unitdati edilitare: curent electric, ap8, gaz metan, canalizare.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poludrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referintd rezidentiald, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara situati Tn municipiul
Timigoara, B.dul 16 Decembrie 1989, nr.30, formaté din teren intravilan nr.top.17158 in suprafafi de
1.366,00 st constructii nr.cad/nr.top CAD C1, Top 17158 avind regim de tnéltime S+P, cu suprafata
construitd la sol de 455,00 mp si suprafata desfasuratd de 840,00 mp , identificat prin CF 430528
Timigoara.
Accesul la imobil se poate face prin curte interioaré.
Structura cladirii este formata din fundatii continue, zidarie din cardmida si plangeu din lemn,
acoperigul tip sarpantd cu Invelitoare din tigla. Starea tehnicd a constructiei este buna. Claddirea este
amenajatd si are toate dotérile pentru scopul in care este folositd adicé cantind.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei. Oferta competitivii. Cererea probabili
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact In scopul de g
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor|
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietifi imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd ntotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate si se modifice]
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietéfile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie sa
facd un inventar de proprietdti competitive, care include stocul de proprietiiti existente, cele aflate in
constructie, precum si cele aflate Tn stadiu de proiect.
Cererea reflecti nevoile, dorinfele, puterea de cumpérare si prefermtele consumatorilor. Analiza cererii
se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpardtori, chiriagi) si, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urméreste produsul final pe care 1l asigurd proprietatea.
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In cazul de fatd, piata imobiliard specificd se considerd piata proprietdtilor rezidentiale

{n 2018 am putea observa o agezare a preturilor pe segmentul rezidential, dup3 cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Engene Estate. , In Roménia este dificil s faci previziuni in orice
domeniu avénd in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanenté schimbare neputind oferi

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

Totodati, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma s fie
privite In continuare cu interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mosnita Noud, aflate in sudul oragului, si despre cele arondate comunei
Dumbrévita, din nord.

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

Cat despre tipologia de apartamente predominants in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
cé dezvoltdrile locale au urmérit In ultimii ani s targeteze cumparitorii care acceseazi credite prin
programul Prima Casa si ci preturile de vAnzare in crestere gi plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori s& construiascé locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mic8, dar ¢ lucrurile
au inceput deja sé se schimbe.

in anul 2017, dupa aparitia legii 143 care completeazi 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 {mbunatatit.

Cum vor evolua chiritle din Timigoara in 2018

In opinia lui noastrd, ne putem agtepta ca anul viitor s vind cu o temperare a cresterii preturilor
chiriilor din Timisoara care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

In anul 2018 se preconizezd o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numdr semnificativ de locuinte Tn aceastd piatd. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate inchirierii este Tn crestere fiind influentatd si de desemnarea titlului de Capitala
Europeana a Culturii pentru orasul Timigoara

Piata imobiliard a Inregistrat o evolutie spectaculoasi in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.

Nivelul chiriilor a fost in general stabil, cu usoare cresteri in piata spatiilor comerciale si segmentul
industrial, in timp ce prefurile 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 varful evolufiei pietei de pand 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) rispunzind rapid la explozia cererii, conform raportului
realizat de compania de consultanta imobiliara Activ Property Services.

Volumul tranzactiilor majore de Inchiriere a crescut cu 70% intr-un singur an, pand la 730.000 mp la
nivel national, peste 73% din cerere fiind reprezentata de activitafi de logisticd /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
tendintd 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 n crestere. Stocul nou finalizat in Bucuresti, de
147.800 metri patrati, a rAmas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, In schimb in provincie livrarile au
ajuns la 93.000 metri patrati pe fondul activita{ii record din Timigoara (42.000 mp), conform studiului.
Tranzactii majore de inchiriere insuménd 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
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mp in provincie. Cererea noud a reprezentat aproape 50% din total, cea mai ridicatd 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 scfzut sub 10%, in Bucuresti disponibilitatea
spatiilor libere micgorandu-se de la 11,5% in 2016 la 9,1% din stocul existent la sfarsitul anului trecut.
Nivelul chiriilor s-a mentinut stabil, avéind valori 'prime’, considerate pentru cele mai reprezentative
cladiri centrale, de 17-19 euro/mp/luné in Bucuresti, 12-14 euro/mp/luna (Cluj-Napoca, Timigoara), 10-
12 euro/mp/luna (Tasi, Brasov) si 8-10 euro/mp/luna tn pietele secundare.

In schimb, piata spatiilor comerciale (piata de retail) a inregistrat o evolutie relativ contradictorie, cu un
volum semnificativ de cerere potentiali 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 ugoard scadere, volumul inchiderilor depasind suprafata noud inaugurat.

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 majorérii volumului de tranzactii
cu spatii comerciale (+65%) si a semndrii a celei mai mari tranzactii hoteliere de pand acum (complexul
Radisson Blu/Park Inn).

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

In ceea ce priveste piata rezidentiald, statisticile oficiale aratd ca au fost finalizate 53.301 unitati
locative la nivel national, in crestere cu 2% fatd de anul precedent,

Au fost majoriri ale livrarilor In partea centrald, de nord-vest si vest a Romaniei, in timp ce zona
Bucuregti-llfov a Inregistrat o surprinzétoare scidere anuald de 4,9%.

In conditiile in care volumul cererii a dat semne de crestere si vénzarile au accelerat, nivelul preturilor a
crescut in medie cu 10%, variind de 1a 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 in 2018 este una pozitivi, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii In toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescétoare a
chiriilor si scAderea randamentelor investitionale.

Livrérile de spatii comerciale sunt anuntate s includd 93.200 metri patrdti de centre comerciale $i si
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pana la un potential total de 135.000 metri patrifi, insd nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

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

Pe piata industriald stocul in constructie depéseste 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 bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd intr-0 analizd realizatd de o companie de consultantd imobiliar internationald.
Situatia economicd din Romania anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistririi celor mai bune rezultate din perioada post crizi, spun analistii imobiliari care apreciaza ci
Roménia poate depési performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de
Est g11n 2018, marcind inc un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizata de Colliers Internatlonal vizeazd
evolufia piefei de investitii, rezultatele economice mai bune decit in majoritatea tarilor din UE, piata
fortei de munca, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.

Luénd In considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
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cresterea PIB va Incetini pénd la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roménia va continua sé fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasd. Dup# acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde euro si amanarea unor tranzactii pentru anul viitor,
analistii de la Colliers International se asteapta 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 relevanti. Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferintfl in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-Napoca,
Timisoara si lasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel cd marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri In afara Capitalei.

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

In 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce tn ce mai puternici, mai ales in
conditiile intensificarii comertului electronic, In timp ce dezvoltarile speculative vor creste Tn numér.
Infrastructura slabd va constitui in continuare o problema. in 2017, au fost livrati 24 km de autostrada,
de aproximativ patru ori mai putin decét au promis autorititile. 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 usor, insi
dezvoltatorii devin mai precauti.

Piata fortei de muncd va fi mai incordatd anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si ofertd pe piata fortei
de munca 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 sé vind din partea segmentului rezidential: Ludnd in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizifiona o locuinti, proiectele rezidentiale vor continua si
rAmina 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 dezvoltdrile imobiliare din Timisoara, atit pe segmentul rezidential,
cét si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodatd, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie privite in continuare cu
interes de cétre dezvolfatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mognita
Noud, aflate Tn sudul orasului, si despre cele arondate comunei Dumbrévita, din nord.

Credem ci acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obfinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila. Cit despre
tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat cé
dezvoltirile locale au urmarit Tn ultimii ani si targeteze cumpératorii care acceseazd credite prin
programul Prima Casd si cd prefurile de vinzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sé construiascd locuinte cu o suprafaté din ce in ce mai micd, dar cd lucrurile
au inceput deja si se schimbe.

In anul 2017, dupi 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 Timbunétafita

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

In anul 2018 preconizdm o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinata si de
introducerea unui numér semnificativ de locuinte in aceasta piata. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate Tnchirierii este In crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitala
Europeand a Culturii pentru oragul Timisoara.

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), Ia data
evaludrii nu exista citeva oferte pentru tipul de imobil supus evaluarii (boxa la subsol)
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Echilibrul piefei 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
caracteristicd este cauzati de mai mulfi factori cum sunt o ofert relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietafii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteazd rapid ca rdspuns la

schimbdérile de pe piata.

Prognoza evoluitei pietei imobiliare Tn 2018 este una pozitivi, fiind asteptate cregteri ale activitafii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alituri de o evolutie stabil/crescétoare a

chiriilor si scdderea randamentelor investitionale.
Cartiere s zone din Timisoars

Cu un avans gensral de 12% la preturile apartarnentsior,
Cépitaia Banatidut a ajuns, In ultimele trel kani din 2018, la
ovaloars redie de listare de 1.200 de euro pe rmetru pitrat
util - pastrandu-gh, astfel, locul In clasamentul national al
oraselor oy cele mal scumpe apartaments, In oras de pe
Bega, marjele de cregtere consemnate pe zone au fost mai
rmici decéat in Bucurestd, dar si decdt Tn Clui-Mapoca. Astfel,
cel mal mare avans, de 1.8%, a fost corsemnat Tn arealul
Bucovina-Simion  Birnutiu-Gérit-Dorebantilor-Mirces cel
g2itrdn, o crestere similard (de V%) avang o g oin
Ciracului-soarelui-Buziasuivi,. Pe urmdtosrele locuri se
situeazd zonele Sagului-Dambovita-loselin-Steaus {+1%),
Lipovel-Aradubal  (+07%), dar sl Complex Studentesc
-Diacia-Eisabetin-Olimpia-Stadion [+0,2%).

La fal ca in celelalte doud mar plete imobillare ale tarl,

Bucuresti si Cluj-Mapogs, si in Timisoara au  fost
consamnate Timestrul trecut sedder de preturl pe
segmentul apartamentelor. Cel mai semnificativ declin
{-4,190) 2 avut loc in Torontaiulu, aceastd ron3 fiind urmatd
de Central-Bilcescu-Take lonescu-Piata Marda -2,2%) sl
respectiy, Braytim {-0,6%). De mentionat este si cf, dupd

un declin de 2,1% Inregistrat trimestrud trecut, preturile au

stagnat in arealul Ultracentral-Madicind-Piata Unir,

Fatd de Bucurestt si Cluf-Napocea, oragul de pe Bega se
diferentiazd si prin diferentele relathy rict de pret dintre
cartiore, valosile meadii de listare pentru un apartament
variind intre un maximum de 1460 de euro pe metr:
patrat st un minimurn de 1150 de ewrd pe mefru piiret, Cel
mal mare nivel de pret se gasaeste, ca st tnmestru trecut, In
ona Ultracentral-Medicind-Plata Unirl, unde prelentiile
virnzatoriior s-au meniinut i3 acelasi nivel.

La pold opus, cele mai accesibile apmtzmente din
Tirmigoara  sunt Sagului-DAambovita-
losefin-Steaus, pe wmdtord oo shudndu-se cele din

cele  din
Braytim, cu & vaioars medie de listare de 1170 de suro pe
rmetry pdfrat utlh Nu ooy mult mel scumpe sunt gl
locuintete din Girecului- Soasivi-Buziasuiui {1180 de auro
pe metry patrat), cele din Bucovina- Simion Barnutiu-Girii
-Dorabantiler- Mircea cel Batrn {tot 1380 de ewro pe
metry patrat) ¢, respectiv, Torontaluhl {1200 de sura pe
ety patrat il

~510 de auro pe metru pdirat este diferenta de pret dintre cea mal scumpd zond
din Timisoora (Ultracenitral-Medicind - P-ta Unirifi460€) si cea ol ioftind zond
{Sagului - Ddmbovita - losefin - Steaua/ LIS0€).°

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp
Pretul mediu si evolutia In ultimele 3 funi

L&60E 1.260€ 1.220€ 1.220€ 1.200€
Ultracentral Complex Circumvalatiunil Central Torontatuiul
Medicind Studentesc Balcascu
P-ta Uniril Dacia Take lonescu
Elisabetin P-1a Maria

Climpia-Stadion

Sursa: Analize Imebiliare st imobiliarero
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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 abordiri in evaluare:
abordarea prin piati; '
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordri,
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referints ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari In evaluare se bazeazi pe date de piata.
Abordarea prin piatd
Abordarea prin piatd este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vAndute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piafd este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exista
suficiente informaftii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg 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 dataevaludrii.
Atunci cénd existd informatii disponibile privind prefurile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piaté.
Dacié nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei aborddri nu poate fi Tnsa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.
Prin informafii despre preturile bunurilor comparabile se infeleg informatit privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vAnzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii s& fie clar stabilitd si analizatd critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piati, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformad cu prezentele Standarde deevaluare.
Evaluatorul trebuie sa se asigure cd proprietdfile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietitile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piatd sunt:
tehnictle 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 prezinti diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate.
In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplica in functic de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietétii subiect.
In abordarea prin piati, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect i se fac ajustérile necesare in functie de elementele de
comparatie.
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In abordarea prin piaji, elementele de comparatie recomandate afi utilizate includ, fard a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vinzare, cheltuielile
necesare imediat dupl cumpdérare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietaii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabila care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprictatea imobiliar3 subiect si
asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasta etapi, evaluatorul trebuie sa
considere urméitoarele:

intervalul de valori rezultate, numérul de ajustiri aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietiti
comparabile, totalul ajustirilor aplicate prefului de vénzare al ficcirei proprietiti comparabile, calculat
ca sumd absolutd (adica ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustirilor aplicate pretfului de
vénzare al fiecdrei proprietdti comparabile, calculat ca suma algebrici (adica ajustare neti - valoric si
procentual), orice ajustdri deosebit de mari aplicate prefurilor proprietatilor comparabile si orice alti
factori care peniry o proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietifii 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 proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricérei proprietdti imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de bazi:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin lvarea In considerare a unor informatii adecvate i printr-o aplicare corectd, metoda capitalizirii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numitd §i capitalizarea directd, se utilizeazi cind existd informatii suficiente
de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind existi
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in Tmpdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare
corespunzitoare.

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

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

n metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguli, utilizind venitul net din
exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeazd pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezintd 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 neincasrii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietfii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de citre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul

-76-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov N#.3.304/2019

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 proprietdtii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evalufrii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci c¢ind proprietatea imobiliard include:

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

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

Se recomanda aplicarea costului de fnlocuire, iar daci nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cdnd nu sunt
disponibile informafii 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 cite ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din dou#i surse de date credibile diferite, tnainte de a fi
utilizate in raport. in abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire gisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazi tn mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructic sunt urmitoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild - elemente cu viati scurti;

nerecuperabild — elemente cu viatd lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:

recuperabil;

nerecuperabila;

deprecierea externd (economica).

Evaluatorul nu trebuie sd confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluarii, cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizérilor corporale.

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliari
Cantini situatd in B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30
5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare
a proprietétii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si si
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai*mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizéri alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizéri a activelor financiare.
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Cea mai bund utilizare trebuie s& fie fizic posibild (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal i s reprezinte cea mai mare valoare a activului, Daci cea
mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentati de costul conversiei
activului la cea mai bund utilizare a sa,

Cea mai bund utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta sau existentd, atunci cnd activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate si difere de utilizarea curentd, putind fi
chiar si 0 vinzare ordonata.

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

Determinarea celei mai bune utilizéiri implic luarea in considerare a urmétoarelor:

pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participaniii la piatd ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constringeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbdrii acestor constringeri cerinta ca
utilizarea sé fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daci utilizarea alternativi,
fizic posibild si permisd din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piafi, superioard rentabilitétii generate de utilizarea curentd, dupi luarea In calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare, Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinaté printr-o analizi
subiectivd a definatorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinati de forfele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utiliziri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazati pe cea mai buna utilizare a proprietafii ca
fiind disponibild si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie s3 apari
fntr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd sau speculativa.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie sa facd distinctia intre cea mai buni utilizare a terenului ca fiind
liber i cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizéri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. fn multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociati cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsd in economia clasica. in accastd analizi, valoarea este data de venitul ce riméne dupé ce a fost
amortizatd constructia.

Cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doua cazuri: (1) cea mai buni utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se
realizeazd aceastd analizd. Cea mai buna utilizare trebuie s fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabili si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
construetil, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bund utilizare a proprietétii din cauza unor clauze in
contractul de Inchiriere. Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utiliziirile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare.
Evaluatorul poate avea In vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificéri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.
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Normativele de constructii $i conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizérii, daci nu o scot in afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizdrile unei anumite
proprietdti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca ficind parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza gi fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitd{ilor publice (canalizare, apd, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologicé a terenului poate Tmpiedica
(sau face foarte scump#) anumite utiliziri ale proprietitii, cum ar fi: clidiri cu regim mare de iniltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizérii actuale in
altd utilizare consideratd mai bunai.

c. Fezabila financiar — Utilizérile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care s& acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare gi amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va sciddea cheltuiclile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu 5i daci aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptata de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabild.

d. Maximum productivi — Dintre utilizédrile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare rezidualé a terenului, In concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gésitd estimind valoarea utilizérii propuse (teren si constructii) si scizénd costul materialelor,
manopereli, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupa sciderea cheltuielilor de exploatare si a recuperérilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard, Cea mai buné utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune cé va riméane aceeasi pe durata de viatd economica sau utild a
constructiilor.

5.3. Evaluarea preprietitii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatd - Metoda comparatiilor de piata igi are baza in analiza pietei si
utilizeazd analiza comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gsi
proprietdt{i inchiriabile similare, comparand apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”. Premiza majori
a metodei este aceea ci valoarea chiriei de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relatie directd cu
chiriile unor proprietift competitive §i comparabile. Analiza comparativi se bazeazi pe asemandrile si
diferentele intre proprietdfi, intre elementele care influenteaza prefurile de Tnchiriere. Procesul de
comparate ia in considerare aseméndrile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existéd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasta
metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din Inchirierile de proprietati asimilabile celui de
evaluat, analizand ofertele existente Tn publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii existd citeva oferte pentru chirii de piata care sunt sintetizate in
tabelul urmétor:
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Nr. [Criterii ) Proprictate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4

Pret ( euro/mp/lunii) 3,75 4,76 5,50 5,54
Tipul comparabilei ofertd ofertd oferta ofertd

1 |Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral

2 |Conditii de iachiriere normale normale normale normale normale

3 {Conditiile pietei 31.01.2019 31.01.2019 31.01.2019 31.01.2019 31.01.2019
Curs valutar leurp = 4,7348

4 |Adresi

5 |Localizare Grozescu nr.2 zona Aradului zona Jesefin zona Popa §apcd Piata Unirii

6 |Caracteristici

Tip irnobil Casi Casa Cladire mixtd Cas Cladire birouri

Etaj D P D P Et2

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

PIF inainte de 1989 similar similar similar similar

Finisaje medii similar similar . |similar similar

Sistern chmatlzare Nu Nu Nu Nu Nu

Centraifi proprie Da Da Da Da Da

Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da

Suprafati de fnchiriat 93,85 120,00 105,00 100,00 110,00
7 |CMBU Birouri Birouri Birouri Birouri Birouri

Pret chirie/luna 450,00 499,80 550,00 609,40

valoarea chiriei proprietdfii evaluate = chiria proprietifilor comparabile #corecfii
Valoarea chiriei de piatii prin abordarea comparatiei, este:

12,00 Lei / mp / luni = 2,50 Euro /mp / luna

Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :

Tipul informatiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 15% fiind considerati
marja de negociere in stabilirea pretului de Inchiriere

Dreptul la proprietate - ajustdrile sunt nule deoarece subiectul si comparabilele sunt considerate cu
dreptul de proprietate absolut.

Conditii de inchiriere — nu s-au aplicat ajustéri deoarece la momentul ofertdrii comparabllele sunt libere
la tnchiriat

Cheltuieli efectuate imediat dupa inchiriere - nu s-au aplicat ajustiri

Conditiile de piatd - discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludrii ceea ce inseamni o ajustare
nuld,

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

Caracteristict - criteriile de comparatie sunt suprafatd, tip imobil, regim de Tniltime, teren aferent, an
PIF, finisaje. _

Suprafatd — s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafati

Tip imobil — nu s-au aplicat ajustéri

An PIF —nu s-au aplicat ajustiri

Finisaje — nu s-au aplicat ajustéri, comparabilele fiind similare

Dotéri suplimentare — sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu, nu s-au aplicat ajustari
Cea mai bund utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri comparabilele avand aceeasi CMBU
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Comparabile
Criterii si elemente de comparagie Apattament de Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
i evaluat Ajustari Ajustari Ajustarl Ajustari
% | &mp % | €mp % | €mp % | €mp
Pret (Euro) 3,75 4,76 5,50 5,54
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -15% -15% -15% -15%
Pref tranzactie {Euro/mp) 3,19 4,05 5,50 4,71
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Ajustare 000% | 000 000% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00
Pret qjustat 3,19 4,05 5,50 4,71
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00 000% | 0,00
Prat ajustat 3,19 4,05 5,50 4,71
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Afustere 000% | 000 0,00% | 0,00 000% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajusiat 3,19 4,05 5,50 4,71

Cheltuieli efectuate imediat dupi

nu este cazul

nu este cazul

nu este caznl

nu este cazul

nu este cazul

inchiriere
Ajustare 000% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret gjustat 3,19 4,05 5,50 4,71
Conditii de piatd curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0400 0% | 000 0% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 3,19 4,05 5,50 4,71
Localizare Grozescu nr,2 zona Aradului zona losefin zona Popa Sapca Piata Unirii
Ajustare -500% | -0,16 -1000% | 0,40 -10,00% | -0,35 -2000% | 094
Pret djustat 3,03 3,64 4,95 3,77
Caracteristici [ | | [
Suprafati, mp 03,85 120,00 105,00 100,00 110,00
Ajustare 2,62% | -0,08 -1,12% | 0,05 062% |  -0,03 -1,62% | -0,08
Tip imohil Casd Casa Cladire mixt3 ) Casd Tip imobil
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000 000% [ 0,00
Etaj D P D P Et 2
Ajustare -3,00% | 010 0,00% | 000 3,00% | 0,17 500% | 0,24
Teren aferent| in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
Ajustere 000% | 0,00 0,00% | 060 0,00% | 000 000% | 0,00
PIF| inainte de 1989 similar similar similar similar
Ajustire 000% | 0,00 0,00% | o0g0 000% | 000 0,00% | 0,00
Finisaje medii similar similar ‘ similar similar
Ajustare 000% | 000 000% | o0co 000% | 00C 000% | 000
Sistem climafizare Nu Nu Nu Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 000% | o0 000% | 000 0,00% | 0,00
Centrald proprie Da Da Da Da Da
Afusidre 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 000 0.00% | 0,00
Grup sanitar proprin Da Da Da Da Da
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00
CMBU Birouri Birouri Birouri Birouri Birouri
Ajustare 000% | 000 000% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00
Pretf ajustat Lo 288 i 3,60 4,75 3,93
Ajustare totald netd Buro -0,45 -0,75 -0,78
Ajustare totalii neti % -11,12% -13,02% -16,62%
Ajustare totald brutd BEuro 0,45 0,75 1,25
Ajustare totaldl hrutd % 11,12% 13,62% 26,62%
Nutmar ajustéri 2 3 3
Valoare de chirie piatd Euro/mp/lund 2,50
Valoare de chirie piati Lei/mp/und 12,00

Ajustarea bruti procentuald cea mai mici este la C1, deci valoarea propusd este 2,50 Buro/mp/lund
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COMPARABILE FOLOSITE

222019 Spatiu birouri - zona Aradului - birou de inchiriat i Timisoara, fidetul Timis - X8N3I0D400M - 0 EUR

e
SputiCornercicien

Birour, rotdl, nvestliad

Spatiu birourl - zona Aradului

Timisonra, 2ons Arauing

Avmnd padicat da

Deinohidat  Spagu pentru birsuri 3% 4

Core detali despre steustd Dropiiotaty

Do lansovisl (Admisistrator)

Bupratatd totaid 120 mp
dispondisila: 3?2?»483 &ﬁg
Tip mobil: Casalvlla Alte telofoato:
Supratula tersn: 150 mp 0750 883240
Medlfioat la: ORIG12NE P.em.ru © idenificars !.n.war.a M;wnf:ﬁ. i&-ul an.un;ului
KedidnLanM, de pe SpatiCemersalero
thumels tau: 1
Telofor: l i
Shvnarsd anunt Emaii I E
Lo . : W4 rog si ma contactall, sunt
Spatii disponiblie : irteresal de aveastd proprictate.
. . . .
Denvmire spwtiu: Spatiu blrou] - 2o0ha Aradului E
Supr ot nehisbl 120 wp : ) gunt ds aond ol fermen g gt
Chilrie frivp flund: 3,78 ERRep (otal: 450 ELRAUN) + alte ehaliuleli, Camision: sanform comract SpptiCumeciale 1.
Digponibf: Imedlat

Alte detalil despre proprietate

Spetiul este ormat din trel incagrer, doua holurh, doua bal i ¢ hucataia.
Spatiul psta namabilat.

Geatn tarmopan, Lsi larmaopan, grasls, parchat, moecheta, falarta, vopses lavabila, tapet.

Doua ntrarl, acoes lacurie, tnate wiltatls conterlzate separat,

Localizare gi puncte de interes

T e pearvep e Sy et !

Paruirt

hilp s funwvw. sp alifeomerciale. ronchirieri-birouritimi soara/araguluifbirou- de-inchiriat- XN 304000 ?lista= 887 34584
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21212019 Spatio bitouti- 106 mp - losefin- demisol - birou de inchitiat in Timisoara, Jjudetul Thnis -~ XBN304003 - 0 EUR

o S
SpatBCornersiols w

{pivemyl, retad, ez

Spatlu blrourl - 108 mp - losefin- demisol
Timisoars. zons Bfisabatin

Anung publicat e

De inchingt  Spaliu paniry bireun BEE

:‘% 5?@ EMMQR Fimp fluend

Core detalii despra aceasid propristaie

Baarina lansovici {Administiator)

Suprafatd totald 1056 mp 2
disporivih ¥ 0727.483.520
Tin imobil: Cladire mids Alte totefoane:
0758693 248
hodificat |a: 1240412t18 . . . .
Pentru o entificars ugoary oo unicd -l anuntuled
- KBNI0S00%. de oe SpatiiComiercisle re
' * Numele i [
TFelefon: ] }
Eptrazs A Emall: [ ]

V4 roy s m# contactalf, sunt

ﬁp&igii di sponkbite intaresat e aceastd proprietate.
Suprafatd inohirlabits: 106 mp

Chilrle / mep £Hung: 4,76 BURrp itotal: 500,01 EURMngs. Comlslon: 50%
Dlsponibil: imediat

{3 Sunt de seord o fermandi gl candifiie
SpatiCnmeniainrg,

Alte detalii despre prapristate

Spatiu de birowr, zena losefin, 18 dermtbsol, simenalat, In cladive istorica, renovata interler Bl extet|or, it dehany
der supravieghre video. curta intericara fearte Ingrijita, linlslits,

it mare parte |k imobl st firme.

Suprafata utlla aste da 106mp.

ae urmatosrea sturatlica hel, 5 incaperl | 2 bal (@mengfatsl, 1 bale este amenajata cu cabing de dus, spatiuv
bueataric. 2 intrarl,

UitHlrati fire trasa pente centrala telafonica si v, curent trifazic bollere, aps potablia, canalizare, gesimurt
tenmaopan, gresle, Talanta,

Zona intens loouits, o acoas la mifioscele de ransport In somun st loeur de parcare.
Spativd se poate sepam o Inchiria gl pentas 50 mp. Sunt mal mudte optiuni.

© Localizare g puncts de Interes

Ci stflosss dewanspet fenvtumdng Supesraria el Regewe | Barodn

hitps:./hwwav spatitecomeralale rofinchieri-biroutitimiscara/lelisab etindbirou-de-inchiriat- X 8N 30400 37 ista =8 87 34884

13
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HA42018 Spatiu birour Poepa Sapea - birou de inchirlat in Timisoara, judetul Timis - XADARO03 - G EUR

i
wzzm

IR %
SpoitiComerndioles

Phart et bwertiiy

Spatiu birour! Popa Sapea

‘Thmisoara, zosa Punctele Cardingle

Straus Fopa Sapea

Anunt sulrliost de.
e i OIA BROKER
SCRIR B KR

Oainchiat  Spatiu penliy Birpyr :

5.5 EUR rmpima

v dabelil dospre soeastd propristals

Suyrafats totals 0 mp Adax
dispeniils: Q73780837
Tl Tvbil: C el res mixta (Spatiu Alts telefoans:

birout Popa Sapeal LY6E 530487

Modifioat la: QHnRMY Bantir o identitioure ﬂsaera MU it m\uﬁtui\;i
KADADAUOD, <o e SpatiCemertigle ro
Numele tiu: i
Telufon: i ;
Swiveazi pnunt ; Ernail: [ ]
. . . WA 8y 54 mE pontactal smt
. Spagﬁ disponibim intorasat de acaastd proprictate
PR . .
Danumite spabiu: Spatiu birouri .
Suprafatd incivriablis: 100 ey 4.4 Sum de acard cu tervenii ¢ sondiiie
Chiria / mp 7 lund: 8.8 EURSmp (tatal: 550 EURAUNE). Comlsion: Standard Spatl arsle .
2 spondhil s Imediat

Alts detalit despre proprietate

De inchiriat spativ de biroud, esta aflat pe
Popa Sapoa, 2 5minte de s Mall h
weainataiea spativiul se afla Magazinul Frof
Spativd dispune

do 5 eamare duecomandate, o bale | o debars.

Spatiuf s prate modifien dups cerirtele clientubui,

Loeatizare si puncte de interes

P freatiew | MElonoe getamisp Tt v Bupermarketiel Racremrs | Parean

hittpsiwww, sp afiicomerdiate rofinchidert-birouriftimisoara/punctele-vardinale/birou-de-in shilal- XARAGI D Pista= 8287 34884

113
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20212018 Spatii de bireuri 110 mp in 2ora Ulracentral - Piata Uinirli - birou de inchiriat In Timisoara, judetul Timis - XEBR14021 - 0 EUR

G,

et
SposiComenioden

s, veed, Tavestiys

Spatiu de birouri 110 mp in zona Ultracentral - Plata Unirii

Hmbuoara. yong Hiraeeriral

- 4

Ariat pulaiont de:

Proprietate ntennedield exclugiy de agentia Hitch&azhaer th 4 HITCHAMDSHER
‘Mol

Deinchivat  Spabiv peatey birowi

ij)f’? 3 ﬁ'ﬂ,yiﬁ Zemp Fiung

Cere detalll despre atanstd proprittals
b .

Loredane Qlafos (Sosultard

Supralats tatald 10 mp Imahiliar)
disponlallg: ' [ 5 vl st
Tip Imakli: Cladire de blrour]
Regm indiime: PadE Hurseto thu: l
Modificat a2 2H0BI20NE . i
Telefon: [ }
Eemadl: {

V& ray o4 ma contactat), sunt
riteresat de-aceast proprigtate.

Satviurs wipl

) .1 Surt do seort ou tarmenl g condiite
3‘5&;&' disponibile ‘ SpatiComercialerg.

Siprateté inchirlabila: 110 mp

fabirle £ img £ fumde 5,45 EURImG dotal: 500 EUR/UNE), Comlsion: standsrd
Disporizd: Trecdiat
Eta: Eta) 2

. Alte detafii despre propristate

De fiehitiat spativ pentru bleoer situst by 2one liracestrala, vis-a-vis de Hotel Condinsmal. benaficlind de o

suptatata uila de P10 mp, compus dn
« Binespet), dintrs care una wi acces la bakan

incapate separata, e poate avea destinatia de birow, sala de sedinte sav busatatie

» bata

- anirey

Spatiy este renovat. depunand de fnlsale clasice: tanplarls orlginala @ usilor sl a feresirelor, din lemn masly

rguenditlonat, placaje cu gresle sl 1alants.

incalales spativiul se realizeaza prin intermedlul sentialet termlee propri. cu gaa.

M ferase:
MNrgrupun ganitara: §

Suprafate constiulta: 132 pip

M incaped: 3
Litltitati - Ascss Internet (Cablu): Utiltat] generale (Telelon)
Firisgje - Podeln (Sresie, Parchet)

pretichivers. §0G
mohedainchidere: EUR

Disponibilltate propristate: Imediat

Localizare gi puncts de interes

Detalif focalizare, vaclndtati: Piata Univii, Plata Oparel. Hetel Continental, Beya Shopping Senter, Meeul
© Ranatului

hitps:#fvwww spatiicomerciale rofinchiferi-birouriftimisocarauttracentralbirou-de-inohiria®-X 1BR 14021 Zista=8 8734884 113
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR..OPINIA EVALUATORULUI

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

Peniru a fi pregitit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurandu-ma cé datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul §i logica aplicatd au condus la judecati consecvente.

Opinia mea este bazatd pe adecvarea aborddrilor care sunt cele mai aplicabile; precizia misurati de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate gi de corectiile aduse preturilor de vinzare
ale proprietétilor comparabile gi cantitatea informatiilor.

Valoarea chiriei de piatd a spatiulvi cu altd destinatie, In opinia evaluatorului este valoarea obtinuti
prin abordarea prin piati, care reflectd cel mai bine valoarea chiriei.

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

Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila 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 :

Valoarea de chiriei de piata este:

12,00 Lei / mp / luna = 2,50 Euro /mp / luni

Valoarea nu confine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPT, EBM Ing. Pantel Ovidiv

_26-
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE
OMANIA ;’
JUDETUL TIMIS RN Ny
MUNICIPIUL TIMISOARA ; A
DIRECTIA ECONOMICA ROMANIA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONJULUI
CT2018-005667/14.12.2018

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

Referitor la “Serviciul de consulianii/expertizéi privind intocmirea de rapoarte
privind evaluare, reevaluare imobilelor aflate in proprietatea Municipiului Timiyoara, a Statului
Romédn §f a celor pentru care Mumicipiul Timigsoara are un inleres”

Aviind in vedere adresa transmisa de efitre Compartimentul Spatii cu Altd Destinatie

1 EST, inregistratd cu numaral CT2018-005667/04,12.2018, cu privire la Inchirierea spatiuful cu
altd destinatie SAD 1, situat in Timisoara, str. Grozescu nr. 2, vi rugdm si demarati procedura de
evaluare pentru spatiul mai sus mentionat.

Anexim prezentei urmitoarele documente in copie:
»  CFnr. 403264-C1-U19;
*  Plangd SAD 1;
Mentionim ci termenul pentru predarea lucririi este de 15 (cincisprezece) zile

luerBioare de fa data primiril comenzil care cuprinde toate dosumentele in vederca intoemicii
raportului,

PRIMAR, . -
Nicolae Robu
e\
;,)"-{;‘ ’
ﬁlt“jf-.

RESPONSABIL BIROU,

Slavi?lbles

CONSILIER,
Loredana Moga

2 21 Timigoara 2021
Capitali Europeand a Coltusl

«27-
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TRIBUNALUL TIMIS TERMEN : 07.10.2015

Dosar nr. 2431/30/2013% o

CATRE,
TRIBUNALUL TIMIS

A

Subsemnata Puscau Astrid Patricia Dana, expert tehnic in specialitatea
topografie, geodezie si cadastru, recomandat de Biroul de Expertize Tehnice Timis de

pe tanga Tribunalul fudetean Timis si numita pentru a efectua expertiza tehnica ce face

obiectul dosarului nr.2431/30/2013* de la Tribunalul Timis, va aducem la cunostinta

urmatoarele i

Din informatile receptionate de la Primaria Municipiului Timisoara,
contractele depuse la dosarul cauzei incheiate cu SC OJCVL TIM Timisoara si din
evidentele de Carte Funciara Timisoara solicitaie cu cerere de informatii nr.167048 din
15.09.2015 rezulta ca au fost vandute un numar de noua apartamente fostitor chiriasi

ai imobilului situat in Timisoara str Grozesen nr.2, restul fiind in proprietatea StateIni

Roman.
COTE ;
Nr. Crt Nr. N , suprapaTA | PARTI | COTA f
T | Apartament vel Froprietar GTILA [MP) | COMUNE ]
{MP)
- SRR I I (%)
L = Parter VASILE FLOAREA 31,57 3,86 71
z 2 Partar STATUL ROMAN 29,91 3,66 b7
3 3 Parter STATUL ROMAN 29,44 . 36 b&
4 4 Parter STATUL ROMAN ] 28,09 3,43 63
> > Parter STATUL ROMAN 3095 | 378 53
6 5 Parter BURGHELEA LACRAMIQARA 28,51 | 3"‘3 | 64
7 7 Parter STATUL ROMAN 28,74 35 64 _—
8 8 Parter | CIUBOTARiU GABRIEL NICOLAE, 28,86 353 e
CIUBOTARIM GABRIELA

-28-
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_—‘_M N
g . Parter STATUL ROMAN 38,53 4,71 1
o | | e | et | e v |
11 12 Parter STATUL ROMAN 3149 3,85 Y \
12 13 Parter STATUL ROMAN 59,25 7,48 137
13 14 Parter GLAVA FLORICA 56,18 7,11 130
14 15 Parter NENU GHEORGHITA 48,88 5,98 108 |
15 16 Parter TUS GHEQORGHE PETRICA 34,28 4,19 77 ]
16 18 Parter STATUL ROMAN 40,98 500 | 9
17 19 Parter LELE FLOAREA 39,7 48 | 89
18 20 Parter HARCEAGA GETA MIHAELA 64,48 7,88 | 144
19 SAD1 Demisol STATUL ROMAN 73,49 8,98 163
20 SAD2 Demisal STATUL ROMAN 20,36 25 | 45
TOTAL: 814,02 100% | 1828mp |

Acesta este raspunsul meu, ‘care face parte integranta din raportul de expertiza

tehnica topografica depus, pe care il prezint Onoratei Instante pentru hotarare.

Anexez :

- Copii extrase CF str. Grozescu nr.2

- Copie extras CF in extenso str. Grozescu nr.2

Timisoara
02.10.2015

Va multumese,

ha T e

Expert tehnic judiciar,
Puscau Astrid Patricia Dana

»

TR A w4 g e

.

29.
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Plan de amplasament si delimitare a imobiluiul
Seara 1:500

Nr TOF|Corte Funciarel Suprefate mosurata]  Agresh imobi ety
>80 403264 H28mp toc. Timisoord, Scdﬁ_o:
etroda b Grozescd Df. 2
1
TOP.
Am

tﬂnu_unmm

TOP. 5828

TOP. 2831

LEGENDA

CONSTRUCTH
GARD DIN TABLA
e GARD DIN BETON

R
Stelidea Séanciu
I, S,
NV -
ANEXA 1.35
g
1
i
t
N
Ny
2y
&
Ly
[#2]
-
ar
a3
A Datz referitosye fu loren
< .I,.mm'rl. To _p:w....:m de el H [l
Ak} intpainig s H
&~ 553y e e I ]
< 223
hMl Totat —
——e Dsts referitosrs le comslousu ——
o .wqu;wn“n Carn M.:.:E e i e
£ 15 A oraants S¥ U
P—Sif  Fgee s R —

Tttt T RAFATA TOTALA  MASTRAT, & TMDTULLIR1BZ8kp

SUFRAFATA BiN ,wMuWmeGu

Exerulant,
TS PUSCAU ASTRID PATRICIA DANA
Conlirm guecularen mosratonity @ tergs, o epbluQinge

N
Motk goyrnenlalie: W.%EWHWHWuﬁU;oBH acesten

S fadnitotes o teren

e
m.n

Inspector

sgefem niredugersq robieni i bes de dale intagrote o
airBuT Bl Rmank: coccalra

Serciers 5 parofe

?ﬁm NCEMETE. wmyuf cereie 3
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et H bt

S TRTOY

o
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HONARIA
JEHE UL, DINELY

(R L,‘;??, .
i
'L

AUNIC P TINESOARA

PHLEC LA CLADIRY,
COMPARIBIENTE

FERINTIE ST DO A MVEHRSE RS

Iy

4

v

HEATH L ALT

ABPSEINAYIE bR

N, T HEI R OA [ O
ol 00y B o, |, SODDY [ LRI

L \'\_S\‘Zf e Q‘A T

e

Avitnd i vedere viglopifieure
st promovir ungi proiect ile
publivh deschist cu slugare,
o, andlerog tarifulug de pormre

» spfiul cur alld destsnagic deeitt
AL ne |, insery in CFal A03264-07 1010 Timigoara;
altd destinafie decht
SATY ne, 2, inucris i CF-ul 401264-CHU20 “F e ars;

Vi atayiun i copie 43204l (CF vechs  nr.

- npiyiul et

rephsete L dosarul administrativ.

IHRECTOR,
[, FLORIN RAVASILA

bustarare privind
v rugdm il obhine) raposariele de evalusti @ palnion Mmentionate

bl Al 2% 40N A2, Tans 40 204 AR VIR, v primatidtan sy

i

i
e 4 1,

S

PIRECTIA KCONOMICA
BIROUL EVIDENTA ¥ATRIMNOIU

g log eu altd dustinatie Yibere din paned e werbere jundic
inchirieres spatonior ou aleg dustigatie prin biuitalie

{a hoitatie - lermpiluna

aceei de Jogumid spust in | apnisara, i ¢ rozescu nr. 2

seee de logarnld situat n Trmivoara, st Grogesen ne. 2

153513 31 plansa SAD) 1, aya gum ¢

CONSILIER,
MARINELA BANDI

7
J
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- ety & e L e e e
B i ST PO T A A £ 00 51 = =

PeRaNA
_ WAL .
ROMANIA 4 %\?} AN
JUDETUL TIMIS :
MUNICIPIUL TIMISOARA : oc
DIRECTIA CLADIRL, TERENURI $1 DOTAR! DIVERSE I EST e
COMPARTIMENTUL SPATH CU ALTA DESTINATIE | EST A

Nr, €72018-005667/04.12.2018

Bd, C.D. Loga nr. 1, 300030 Timisoara, tel: 40 256 408 426, fax: 40 256 408 395, wyww primariatun.ro

o CYPTUL TR

I i h LGty 20 /K)
VSJC% 0 %ATRE, VO o=/
v DIRECTIA ECONOMICA
BIROUL EVIDENTA PATRIMNOIU

-

Avind in vedere valorificarea spatiilor cu altd destinafic libere din punct de vedere juridic
si promovarii unui proiect de hotdrire privind inchirierea spatiilor cu altd destinajie prin licitalie
publicd deschisd cu strigare, vA rugim s3 obtineti rapoartele de evaluare a spatiilor menfionate
mat jos, stabilirea tarifului de pornire la licitatie - lei/mp/luna:

- spatiul cu altd destinajie decdt aceea de locuinid situat in Timisoara, str. Grozeseu nr, 2
SAD nr. 1, insers in CF-ul 403264-C1-U19 Timigoara;

- spaliul cu alta destinatie decét aceca de locuinid situat in Timisoara, str. Grozeseu nr. 2
SAD nr. 2, inscris in CF-ut 403264-C1-U20 Timigoara,

V3 atagim in copie 403264-C1 ( CF vechi nr. 18381) ¢i plansa SAD 1, aga cum se
regaseste la dosarul administrativ.

DIRECTOR,
Ec. FLORIN RAVASILA CONSILIER,

ﬁg,/* MARINELA BANDI
VIS B (
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Nr.3.304/2619

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

Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliard TIMIS

i . ,
’.’/‘ Biroul de Cadastru 5i Publicitate mobiliard Timisoara
re ' .

CARTE FUNCIARA NR. 403264
ae AT COPIE
Carte Funciard Nr. 403264 Timisoara

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1B381

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Timlsoara, Strluliu Grozascu, Nr. 2, jud. Tlmls
Observatii / Referinte

E:t g:l't?;"’;:;?lt Suprafata* (mp)
Al Tot 5830 1.828

Constructia Ck inscrisa in CF 403264-CL;

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscriert privitoare 1a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2718/ 01/06/1967
Pecret nr. O;
Intabulare, drept de PROPRIETATEdecret 712/966, dobandit prin Lege, Al

Bl cota actuala 1/1, cota initiala 171

1} STATUL ROMAN
QBSERVATIH: (provenita din conversia CF J8381)

C. Partea lil, SARCINI .
‘ Raferinte

Inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
. drepturi reale de garantie 5i sarcini
NUSUNT :
.
_;';‘ B ’
“—-Mh 1

-“"'“N SOF},‘N DOR

Docuiment care conting date cu caracter personal, protefate de prevederile Lagi Nr. 677/2001. JWAN 2 hagiea 1 o2
[ S

[ - funga B

KWL e

Extrsse pantry informara on-ling in adzesa apay.aneplro

-30-




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

Nr.3.304/2019
AT U T . - - {‘%ﬁ/. ‘ {
Carte Funciard Nr. 403264 comuna/OragiMunicipiu; Tﬁmi&_ . :§
‘Anexa Nr. | La Partea | AR
e " Dbservalil / Referinte T
Nr cadastral  [Suprafaga {mp)¥ j
Top: 5830 1.828
¥ Suprafais este determinatd in planuf de prolectie Stereo 70. - | |
- DETALH LINIARE [MOBIL o KRBTt
Geolnetria pentri acest imobi nia Jostg sit. ‘l
o,
Date referitoare la teren
g:t %ﬁfesg-c’ﬁf Lrl‘far: Su?gﬂaf)ai;a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
0sing o]
1 curti DA 1.828 B _ 5830
canstructii . .
; {_
i ;_"
% El
i .
. y
-
3
:
; 4
;|
2 ‘
A | i
) |
|
; Documaent cara conting dare cu caracter personal, pratejate de prevedertia Legil Nr, 877/2001. L (] » ;
ﬁ Enirane penlay nfarmare an-ine  adriss apay.ancpkro \ ‘!W"\‘r-\qu;'i‘;?&{w‘lihaa"l L__‘ ﬁ
| TTTOL 2098 £\
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy

Nr.3.304/2019
. . o
247402 Carte Funciard Nr, 403264-C1 Comuna/Orag/Municipiu; Timisoars
> : ',;,' CARTE FUNCIARA COLECTIVA NR. 403264-C1
: 5{ COPIE '

ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TIMIS
jneisauery  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara

Ad o St 1l G A. Pa;qrtea 1, Descrierea imobilului
resa: Loc, Timisoara, Str luliu Grozescu, Nr. 2, jud. Timnis h
Elactronlic: 403264-Cl; Ni, Topo: 5830; Suprafata: - Nr. CF vech’: 18361

Pérti comune: terenu! construit st neconstruit, fundatll, fatade, paretii comuni, poarta de intrare, spalatoria
comuna ta parter, terasa comuna, WC comun la parter, 2 urcari la pod, podul, acoperisul tip sarpanta,
corldorul comun |a demisol, bransamentul de apa, electric, racord la canalizare

Obsecvatli: -

Tron Mr. |Cod| Nr. Cf | Supraf. | Cota Cota "
son o3 NIVEL ] a0 LG L indivia | utila | parti | teren Observatii
parter 14 1 1403264 7.11% compus din o camera, bucatarie, antral, camara
C1-U1 alimente fa demisol, baie st boxa nr, 11, cu
_ 136/1.828 mp teren In folosints
in 3 2 403264~ 3.60% Tn stinga intraril, 1 camera, bucatarie,camara
stangal C1l42 alimente, boxa nr.14 la demisol 51 66/1828 mp,
. taren in folosinta
partar] 20 | 3 [403.64- 7.88% |144/182] In dreapta intrar, Compus din 2 camare, ankrew,
ci-13 8 bucatarie, WC, pasaj, teren in folos,
- i6 | a4 |403264- 4,19% Ap.Ar.16-5ituat 1a parter, in curte in dreapta,
Cl-u4 compus din 1 camera, bucatarte, antre, boxa 18
fa demisol, cu 4,18% p.c, si 77/1828 mp.teren in
folosinta
10+1 5 |403264- 4,9% STtaat 13 parter in stanga in curie compus din 2
1 C1-Us camers §i dependinta i cu 137/1828 mp din
teran
6 6 |403264 3,49% sTtust 15 parter in stanga Jntrard, €ompts din 1
C1l-ué camera, bucatarie, camara de alimante,boxa nr.6
I3 demiso| si 84/1828 mb teren.infolgsints,
partar| 8 7 |403264- 353% [65/16828] situat in stinga intraril, compus din 1 camera,
C1-U7 mp bucatarie, boxa nr.2 la subsot
teren in
folasinta
parter| 5 g 1AD32Z64- situat in stanga Intrari, compus din: 1 camera,
18 bucatarie,camara de zlimente, boxa nr,13 la
dernisal, cu 3,78% pc si 69/1828 mp. teren in
folosinta
parter] 2 5 1403264+ situat in skanga Inkrarii ,compus din 1 camera,
149 bucatare,camara alimente boxa 12 la demisol
oy 3,66% pc si 671828 mp teren in folosinta
parter] 13 | 10 403264~ in curte, in stanga, compus din 2 camere,
£1-00 Bucatarie, baia, veranda, antred comun cu ap 14
{48, 74%), boxa 15 la demigol, cu 7,48% pi sl
13771328 mp teren in foiosinta
parter| 18 [ 11 AT 264~ E0L/100[52/1828| Ap.18 Ta parter [n curte i dreapla compus ant
C1-U11 [al4} camera, bucatarie, boxa nr,17 I3 demisol, cu
5,01% pe o $2/1828 mp teren in folosinta
parter| 12 | 12 403264 Situat in turte stanga, compus diny lcamera,
cl-ulz2 bucatarie, camara de alimente,varanda, WC, boxa)
. mr, 8 la demisal, cu 3.85% pe
s5i TO/1828 mg. teren in foidsinta
parter; 1 | 13 403264 Situat ia partar in stanga intrarii ,compus din 1
Cl.Uul3 camera ,bucatarie,camara slimante.boxa nr, 16 la
demisol , cu 3,86% p. <. 5i 71/1826 mp. teren in
folasinta
parter] 9 | 14 |403284- T eurte, In stanga, coMpLUs din 1 camera,
cl-44 bucatarie, antreu, veranda, hoxa or.3 la demisol,
cu 4, 71% p.c. si teren in folosinta 85/1828 mp,
parter| 7 15 (4032645 Ap.hr. 7 sikuat in partea stanga a intrarii compus
' C1l-Ul5s din 1 camera,bucatarie,camara de slimente,boxa
nr,7 la demisof,cota de 3,51% p.o. 8l 64/1828 mp
teren in folosinta
partari 15 | 16 [403264- 5 08 109 Asartamentul nr, 15, 1 curte in dreapta, complls
C1-Ule din 2 camere, bucatarie, boxa nr, 18 la demisal,
cu 5.93% oct st 109/1828 mp teren in foldsinta
partert 19 | 17 403264- apartamentyl nr,19 la parter In dreapta inkrarll, |,
C1-Ul7 cornpls din 1 camera, bucatarie, coridor, WC, |
baxa 10 la demisol, cu 4,85% p.c. s 89/1828 mp.| ~°
teren In folosinta R .
parter; 4 18 [403254. Compusdin 1 camera, & bucataral, camara,de’
C1-U18 hhmente, hoxa nr, 5 la demisol, }_._&l%si»ﬁaﬁhﬁfﬂ}
e oo DOR
Document cara contine date cu caractar personal, protejate de prevederile Legil \ 3N Baging 1.0 9 A

34U 10 Q
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.304/2019
- ;o iy
Carte Funciard NI, 403264-C1 Comunaras/Municipi,, T"“« ;5<[§:/
Tronls ool yive) | N fCod ] Nr. Cf | supraf, Cortg g;:é?l Observatii
son Ap. | UL | individ utila pa e T A RERPET We, 7880 A ea ™
la "\SAD g 1403264 . comune indivize s 163/1828 mp teren iy
demis| & C1.u19 _,@“"}Cf folosinta .
ol - Tedin 3 incaperl, foxanr. 1, 2,50°%
la 1SAD} 20 [403204- 7y p‘;?-mﬁ cormuna indivize s 45/1828 mp teren ln
demis| 2 cl-U20| flleeee o I o
ol
[
B. Partea I, Proprietar si acte
CONSTRUCTIE.
Referinte
Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate gl alte drepturi reale l e t _I
NU SUNT .

Unitate individuaia 403264-C1-U1

Inscrieri privitoare la dreptul de propriatate si aite drepfuri reale
NU SUNT

| Referinte

16689 /11/067/2002

Contract De Vanzare-Cumparare nr, O;

B1 intabulare, drept d& PROPRIETATE, 1. 7971997, dobandit prin Conventie, cata actuaia I Al
1/1, cota initiala 1/1 /€3
1) GLAVA ELORICA, necasatorita, bun propriu
Observatil:(provenita din conversia CF 135827)

45292 / 24/03/2008

Contract De Ipoteca nr. O; :

B2 |Interdictie de tnstrainare, gravare, dezrmembrare i demolare in fav.: /Aél,_,;
1) BANCPQST S.A. AG. TIMISOARA

Observatii:iprovenita din conversia CF 135827)
178304/ 22/12/2010

|

sub nr, 1399din 21.32,2030 NP POENARIU EMIIA);

Act Netarlal nr. act adltfonal acontract de ipotacd aut 406, din 21/03/2008 emis de NP MALESCU GHEQRGHE
{aut, .

B3 interdictie de Tnstrainare, grevare, inchiriere, dezmembrars, alipire, construire,
demolare, restructurare st amenajare Tn fav.:

1) BANCPOST 5.A, AG, TIMISOARA

j Al

Unitate individuala 403264-£1-1J2

Inscriert privitoare Ia dreptul de proprietate $i alte drepturi reale
MU SUNT

i Raferinte

20201 / 09/09/1998

Decrat ar, O;

Bl Intabufare, drept de PROPRIETATE, D.712/1966 cu nrZ718/1967, apartamentara,
dobandit prin Lege, cota actuals 1/1, cota initlala 1/1

T
1) STATUL ROMAN
Observatiii(provenita din conversla CF 122953}
YJ!VA 5 goRn 5
Document care contine date ¢y caracter personal, protejate de prevederile Legl F@Wﬂaﬂ,ﬂ%

b e

3 HIUL. 2018
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5.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.3.304/2019

Carte Funciard Nr. 403264-C1 Comuna/Qras/Municipiu: Timiscara

Ynitate individuala 403284-C1-U3

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale | Referinte -
NU SUNT

38662 / 19/03/2007

Contract Vanzare-Cumparare Cu Ipoteca nr, 0:

2 ( 81 Fe; OPUETATE-eu-tHut de-drept-cumparare-deanditprin I Al

82 [tetecdictiedetnstrainare greveredemoalarerrestructurarerinchirere | Al

50688 / 01/04/2008

Contract De [poteca nr. 0;

B3 [iaterdicte-de-instrainare-grevarer-demotarerrestructurareinchiriere Al
3 BRD-SOGIETEGENERALE SABUCHRESTHRAIN-SHE—TIMIS

Obseﬂfaﬂ#'{pfeifema-énﬁeﬂveﬁfa—é*—!ﬁ%

063/86-03-2000actnr-5538-MDEV05:03:2000
: Sroetnras 03

26903 / 06}03/2009

Act Notarial nr. 266 CVC, din 04/03/2009 emis de BNP NOTINGHER TEODCRA LUMINITA;

{rtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota
B4 initiala 171

1) HARCEAGA GETA MIMAIELA, necasaterlt, bun propriu

Unltate individuala 403264-C1-U4

\nscrier] privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale E Referinte
1 NU SUNT

‘ 16831/ 10/07/2001

Certlf“cat De Mostemtor nr, O;

Bl

Al

o

Al
! BBl

123422/ 19/08/2008
Contract, D¢ Ipotaca nr, O i
B2 [tnterdictedeinstralrarestgrevare AL

1} PROCREBH-BANK-SHASHETIHSEARA :

Observirtiiiorovenita-dirtconversi-CFE32088)
Bodfataprincarerca et 058 g e RO R G 2 ac b nr 518 G R0
105885 / 18/07/2012

Act Notarial nr. 1858, din 18/07/2012 emis de GOLBAN CURUTI MARIANA;

83 [interdictiedeinstrainarergrevare-congtindeedemolare-extindererinchiriere; Al 5
I} PROCREDIT-BANK Sh € F 4622104
75132 / 05/04/2018
Act Notarial nr. 580, din 04/04/2018 emlis de BAC ICAN-ALIN;

‘ i i
o intablfare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 171, cota | |
B4 tinitiala 111 Al | !

1) NISIPEANU GHEORGHE, nec.oun propriv ! |

B {Unitate individuals 493264-C1-US i
E Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reala ] Referinta
: NU SUNT

14757 [ 12/07/2000

Contract Be Vanzare-Curnparare nr.

! Intapuiare, drept de PRGPRIETATE, dekandi prin Conventie, cota actuala /1, cota l

BL i Al H

i Initiala 1/1 ;

1) ANDRIESCH PETRU, sl o :

N 2) AMDRIESCU ADRIANA, bun comun i i
Obseryatil:(provenita din conversia CF 130285) I ’

.

e L iR

" WAN S SORIN DOR
Dpocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Pagind S dlf dtha._ %‘

YUy L e A
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov
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Nr.3.304/2019

PP ALET)

e

PO R N

capa

P

i e i, A

Unitate indlviduala 403264-C1.UE

i reale
Inscried privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturi re

NU SUNT

20481/ 08/09/1999

Contract De Cumparare nr. &,

ey T P T a3 T N it ol Y i
B1 intebularergre OPRRHEFATE

= L y TP P § kY 5
1T CGI\ICI I:IE. O autyuTiTd WLy W

Al

%NMG*WMWSW

77660/ 25/05/2011

Act Notarial nr, 686, din 24/05/2011 emis de NP SICA SILVIA;

B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, par‘taj.

1) BURGHELEA LACRAMIQARA

dobandi prin Lonventie, cota actuala 1/1, l
cota initiala 171

Al

Unitate individuala 463264-C1-U7

Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate 3! alte drepturl reale
NU SUNT

2330/ 05/02/2002

f Referinte

Contract De Cumparare pr. 0;

Bl

Intab{u alrfel, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Gonventie, cata actuala 171, cota
initiata
1) CIUBOTARU GABRIEL NICOLAE, si sotla

|

Al

2} CIUBOTARLU GASRIELA, bun comun
Chservatil:{provenita din conversis CF 128115)

Unitate individuala 403264-C1-U8

Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale
NU SUNT

20201/ 09/09/1998

| Referinte |
}

Act nr. C (apartamentare, anterior D.712/1966 cu nr.2718/1967);

81 lintabuiare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lage, tota actuala /i, cota IMEaia
1) STATUL ROMAN

Chzervarti:(provenita din conversia CF 122953)

.

S

Unitate Individuala 403264-C1-U9

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale
NU SUNT

20201 / 09/05/1958

[__Referinte |

Act nr. 0 {(apartamgantara decret lege 712/66 cunr 2718/67);

Intabulare, drept de PRGFAIETATE, dobandit prin Construire, cota actuata /1, cafa
Bl linitiata 1/1

1) STATUL ROMAN

Al

Observatii:(provenita din copversia CF 122953)

=

]
]
.
|

Unitate individuala 403264-C1-UL0

Inscriart privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturl reale
NU SUNT

Refarinte

20201 / 09/09/19%8

Act nr, O {apartamentare decret lege T12/66 cu nr 2718/87);

a1 intabudare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Cnnst'ruire, cota actuala 1/1, cota I
initiala 1/1
1) STATUL ROMAN

Al

Dbservatiii(provenita din conversia CF 122853)

Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legh

r”m@gggwwfﬁ@
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019

Carte Funciard Nr. 403264-C1 Comuna/Oras/Municlplu: Timisoara

Unitate individuala 403264.C1.U11

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale l Referinte

NU SUNT
120201/ 09/09/1998
[Act nr. 0;
Bl \intabulare, drept de PROPRIETATE, anterior 0.712/66 cu hr.2718/67, debandit prin J ™
Leqge, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
P) STATUL ROMAN

Observatii:(provenita din conversta CF 122953}

Unitate individuala 403264-C1-U12
inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

|NU SUNT
{20201 / 09/09/1998

[Act nr. apartamentare, anterior D.712/1966 cu nr, 2718/1967;

Bl \lntabulare, drapt de PROPRIETATE, dobandlt prin Lege, cota actuala 17T, cota initiala l AL
11

[ 1} STATUL ROMAN

Observati:(provenita din conversla CF 122933}

Unitate individuala 403264-C1-U313
Inscrier privitoare Ja dreptul de proprietata gl alte drepturi raale | Referinte

i NU SUNT
27388/ 07/01/2002
[Contract De Vanzare-Cumparare nr. 0;
B1 Ftabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1. cota l AL
injtiala 1/1
1) VASILE FLOAREA, nacasatorita
Observatil:(provenita din conversia CF 136128}

s

Unitate indlviduala 403264-C1-U14
Inscrieri priviteare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale E Referinte

NU SUNT
’ 20201 /09/09/1998
) [Act or. @ :
fntabulars, drept e PROPAIETATE, apartamentare, anterior D712/66 cu nr. 2718/67, l AL
dobandit prin Leqe, cota actuala 1/, cota initiala /1 :
1) STATUL ROMAN
Obsarvatili{provenita din conversie CF 122933}

Bi

Unitate individuala 403264-C1-U13
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reate i Referinte

NU SUNT
20201/ 09/09/1998
{Act mr. 0; .
BL llntabulare, girept dE PROPRIETATE, apartamentare,anterior U 717/66 cu nr.5718/67, i Al
dobandit prin Conventle, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
1} STATUL ROMAN
Observatif:{provenita din conversla CF 122953}

Unitate individuala 403264-C1-116
nscriert privitoars la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale | Referinte

NU SUNT :
55225 / 28/09/2006
Contract De Vanzare-Cumparare nr, 0;
B1 !ntgb\ﬁare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala L/L, cota
initiala 1/1 l

o

Al

Observatliz{provenita din conversia CF 131222)

F NENU GHEORGHITA, necasatorita, nun propriu

» M*““ ’
el DORY
Documment care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil YJN AN’«?% F;tﬁ din9
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carte Funciard Nr. 403264-C1 Comuna/Orag/Municipiy, Ty

Unitate Individuala 403264-C1-U17

ale
Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si alte drepturi re

NU SUNT

| Referim>

3970/11/02/1999

Contract De Cumparare nr, 0

initiala 171

51 |miabulare, drept de PROPAIETATE, dobandTt prin Conventle, cota actuala 1/1, cota

1} LELE FLOARE, necasatarita,bun propriu
Observatii:(provenita dn conversia CF 125171}

Unitate individuala 403264-C1-U18

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate i alte dreptur] reale

! Referinte

NU SUNT

40201/ 09/09/1998

Act nr, 0;

|dabandit prin Conventie, cota actusia 1/1, cota initiala 1/1

a1 Intabulare, drept de PROBRIETATE, apartamentare, anterior D712/66 cu fr, 2718767,

’ Al

1) STATUL ROMAN
Observatil(provenita din conversia CF 122953)

e 1

Unitate individuala 403264-C1-Ulg

Inscrieri privitoars [a dreptul de proprietate si afte drepturi reale

! Referinte

NU SUNT

20201/ 09/09/1998
Act nr, O

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, apartameantare, anterlor 0 712/66 cu ar

2718/1967, dobandit prin Lege, cota actuala 171, cota Initiata 1/1
1} STATUL ROMAN

‘ Al

Observatiiz(provenits oin conversia CF 122953)

-
:
|
|
|

Unitate individuala 403264-C1-U20

Inscrier privitoare ia dreptul de proprietate i alte drepturi reale
NU SUNT

i Referinte f

20201/ 02/09/1998

Act nr, 0

gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, apartamentare, anterior D 712/1966 ¢4 Ar
2718/1967, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1. cota initiala 1/1

[~

1) STATUL ROMAN
Observatil:(provenita din conversia CF 122953)

-
]
|

C. Partea tll. Sarcini

Docurnent. care conting date cu caracter personal, protejate de prevederila Legil
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Larte runciard N 404264-C1 Comuna/Orag/Municipiv; Timisoara

N\ &
2, CONSTRUCTIE
L]

rlnscriari privind dezmembrami

ntele dreptulul de proprietate, dreptur] reale de -
: garantie si sarcint Refarints
| NU SUNT :
/ Unitate individuala 403264.¢1.U1
; [ Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur] reale de Referl
! garantie st sarcin| eferinte
[NU SUNT

145292 f 24/03/2008

|Contract De Ipoteca or, 0;

c1 \Entapuﬁare, drept de [POTECA, Valoare:324900 RON, + dobanzi, speze. taxe, Al
cemigicane s| cheliuieli in fay.:

1) BANCPOST S.A, AG, TIMISOARA
Observatii{provenita din conversla CF 135827)

1178304 [ 22/12/2010

Aet Notarial nr, act adiional la contract de ipotecd aut, 408, din 24/03/2808 emis ce NP MALESCY GHEORGHE
{aut, sub nr. 1399 din 21.12.2010 NP POENARIU EMILIA):

cheltuieli In fav.:

c2 tntabulare. drept de IPOTECA, Valoare:523 RON, + dobanzi, speze, taxe, comisipane i

Al

1) BANCPOST 5.A, AG, TIMISOARA

Tn baza actulll aqitional [a contract de ipotecd aut.406, 21,03,2008, emis de NP

c3 MALESCU GHEQAGHE, aut, sub nr. 1399 din 21.12,2010 NP POENARIU EMILIA, Al
valcaraa creantelor de sub C1 st C2 se tranforma In echivalent EUR, astfel ¢a noua

valoars a facilitdiilor garantate este de 76.480 EURQ

24101 /17/02/2014

Tomatie nr. DOS EX B19/2013, din 1770272014 ems de BE] SIEGMETH ROBERT {hotarare judecatoreasca nr.

1397 !EXIlG 10 2013 emis de]UDECATORIA TM.:h

] Al
Unitate individuala 403264-C1-U2
inscrieri privind “dezmembramintele dreptuliil de proprietate, drepturi reale de l Raferinte
garantie sl sarcind
MU SUNT
Unitate individuala 403264-C1-U3
nscrien privind de:membramintele dreptulun de proprietate, drepturl raale ce | Referint
garantie sl sarcini nie
NU SUNT
380662 / 19/03/2007
Contract Vanzare Cumparare Cu Epoteca nr, O
E - ; I Al
50688 / 01/04/2008
Contract De |poteca nr. 0
Al

Dorument care contine date cu caracter perspnal, protejate de prevederile Legii \ JNA%QMa 7dfn 9,

am DOR
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Carte Funciard Nr, 403264:C1 Comuna/Qras/Municiply; i,

Unlitate individuala 403264-C1-U

fate, drepturl reale de | pop oo
b mlntele dreptulul de proprie Ne
Inscrierl privind dezmembra narantle | sarcinl —
NU SUNT
123422/ 19/08/2008
Contract De Ipoteca nr. O
Cl ul\.uvtlnun..! \:'\.pn. mﬁ' e ‘

costuriarcheltroliorsi-a-orcaroraitesume-datorate,

105885/ 18/07/2012

Act Notarial nr, 1958, din 18/07/2012 emis de GOLBAN CURUT! MARIANA

for) - el A i Al
e&ﬁ%&%ﬁe—e%e%%&ﬂf%x&cw
1} PROCREDA-BANK -Gl GIF 4622194 |
197370 / 02/10/2017 f
Act Notartal nr. declaratie aut, sub nr, 3100, din 29/09/2017 emis de Golban Curutl Martana; 1
C3 |In baza daciaratiei de la dosar se radiaza ipotaca de sub C2 sl interdictia aferenta f Al

Unitatg Indiv‘id‘uala 403264-C1-U8

inscrierl privind dezmembramintela dreptulul de proprietate, dreptur reale da Referint
yarantie si sarcin|
NU SUNT

-]

14757 / 12/07/2000

Contract De lpoteca nr. 0;

Al

|
|
|
|
|

Unitate individuala 403264-C3-U6

ascrigr: privind dezmembramintele draptuiul de proprietate,

repturt reala de
garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT,

Unitate individuala 403264-C1-U7
Inscrieri privind dezmembramintale dreptulu

NU SUNT

a proprietate, drepturi reale de .
garantie si sarcini ! Referinta

]

Unitate individuala 403264.C1-/8

tnscriert privind dermembramintele dreptuiur de proprietate, drepturi reaie de [ Referi
garantle si sarcini eferinta
NU SUNT

Unitate individuala §03264-C1-U9

Inscrier] privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, drepturi raale de I Rafer]
garantle si sarcini aferinte
MU SUNT

Unitate individuala 403264-C1-U10

Inscrierl privind dezmembraminteie dreptului de proprietate, drepturi reale de ] Refari
garantle sl sarcinl eferinta

NU SUNT

Unitate individuala 403264.C1-U11

 InscHert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale de l Referl
garantie si sarcini nte

NU SUNT

Unitate individuala 403264-C1-U12

tnscrieri privind dezmembramintels dreptului de proprietate, drepturl reale de ] Referlnte

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii rﬁ-\.fﬁ‘wﬁ@%‘ i R
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Carte Funciara Nr, 403264-C] Comuna/Orag/iMunicipiu: Timisoars

garantie si sarcini
HU SUNT ] Referinte
Unitate Individuala 403264.c1.u12
inscrierl privind dezmembramintele arapitului Iclet proprietate, drapturf reale de I Referinte
garantle si sarcini
NU SUNT
{ Unitate individuala 403264-C1-U14
Inscriert privind dezmembramintels dreptulul de proprietate, dreptutf reale de
Referinte
garantie sl sarcini
NU SUNT
Yoitate individuala 403264-C1-U15
Inscrieri privind dezmembramintale dreptului de proprictate, arepturi reale e | Referinte
garantle si sarcinl
lNU SUNT
; ‘Unitate individuala 403264-C1-U16
. Inseriart privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, drepturl reala de | Referinte
! garantie si sarcin|
NU S5UNT
Jr Unitate individuala 403264-C1.U17
- inscrier privind dezmembramintele dreptolul de proprietate, drapturl reale de I Referinte
garantie sl sarcinl
NU SUNT
Unitate indlviduala 403264-C1-U18
inscriefi privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale de I Referinte
garantis si sarcini
Nt SUNT
# Unitate Individuala 403264-C1-U19
Inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale de I Referinte
garantie si sarcini
NU SUNT
‘ Unitate individuala 403264-C1-U20
k Inserieri priving dezmembramintale dreptulul de proprietate, drepturi reale de l Referinte
" garantie 3 sarcinl
NU SUNT
4

s e
[3Riag SO DAR
Document care contine date cu caracter personal, protejate da pravederile Legii Pagma_gfd!n 9.,

: TR RAN
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J) LURE
JUDET TIMIS
Evaluare proprietati imobiliare
Strada Dacilor nr.13
SAD 4 - CF 408715 - C1 - U4

S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019
Solicitant
MUNICIPIUL TIMISOARA
Strada Dacilor nr.8
SAD 5 - CF 400419 - C1 - U20
Strada Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1
SAD 4 - CF 418221 Cl Ul

Data: 25.03.2019
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Referitor la; EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE - STABILIRE CHIRIE IMOBIL ,
Strada Dacilor nr.8 SAD 5 - CF 400419 - C1 - U20

Strada Dacilor nr.13 SAD 4 - CF 408715 - C1 - U4

Strada Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 — CF 418221 - C1 - U1

1. Identificarea si competenta evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertfului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata 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 CT2019-5567/19.03.2019 emisa de Primaria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunurilor imobile mentionat mai sus.

2. Identificarea clientului - PRIMARIA MUNICIPIULUI 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 chiriei de piatd pentru
imobilele situate in:

Strada Dacilor nr.8 SAD 5 - CF 400419 - C1 - U20

Strada Dacilor nr.13 SAD 4 - CF 408715 - C1 - U4

Strada Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 - CF 418221 - C1 - U1

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatile
imobiliare situate in:
Strada Dacilor nr.8 SAD 5 — CF 400419 — C1 - U20 cu suprafata utild de 48,31 mp

Strada Dacilor nr.13 SAD 4 — CF 408715 - C1 - U4 cu suprafata utild de 36,86 mp
Str. Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 — CF 418221 - C1 - Ul cu suprafata utila de 34,50 mp

S. Tipul valorii —este valoarea de piatd asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul imobilului - PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA

7. Data evaluarii — 25.03.2019
Data inspectarii bunurilor imobile —23.03.2019

8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii
- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018
- CF 400419

- CF 408715
- CF 418221

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare
- Cursul RON/EUR din 25.03.2019
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9. Valoarea propusia — Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piatd si a fost solicitat in
vederea stabilirii valorii chiriei si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativad a
datelor detinute de evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmenfionatd, evaluatorul propune
urmatoarele valori:

Valoarea de chiriei de piata este:
Strada Dacilor nr.8§ SAD 5 - CF 400419 - C1 - U20

14,00 Lei / mp / luna = 3,00 Euro /mp / luna
676,00 Lei / luna = 145,00 Euro / luna
Strada Dacilor nr.13 SAD 4 - CF 408715 - C1 - U4

14,00 Lei / mp / luni = 3,00 Euro /mp / luni
502,00 Lei / luna = 108,00 Euro / luna
Strada Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 - CF 418221 - C1 - U1l

14,00 Lei / mp / luna = 3,00 Euro /mp / luna
483,00 Lei / luna = 104,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusa
Valoarea a fost exprimatd {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 precizatd in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia) R
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate 1n acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectivé in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare $i nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de
vreuna din partile implicate.

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

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

e Nici evaluatorul st nici o persoand afiliatd sau implicatd 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,
recomandadrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationalad a
Evaluatorilor Autorizafi din Romania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de catre evaluator,

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

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1 5

TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietitile imobiliare situate in:
Strada Dacilor nr.8 SAD 5 - CF 400419 - C1 - U20 cu suprafata utila de 48,31 mp
Strada Dacilor nr.13 SAD 4 - CF 408715 - C1 - U4 cu suprafata utila de 36,86 mp
Str. Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 — CF 418221 — C1 - Ul cu suprafata utild de 34,50 mp
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat In vederea stabilirii chiriei de piatd pentru
imobilele situate in:
Strada Dacilor nr.8 SAD S - CF 400419 - C1 - U20
Strada Dacilor nr.13 SAD 4 - CF 408715 - C1 - U4
Strada Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 - CF 418221 - C1 - U1

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,
reprezentata prin Primar — NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decét fata de client si fatd de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordanté cu scopul ei, reprezinti o estimare a valorii de piatd a proprietatii asa cum este definita in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 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 piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrditor hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, intr-o

tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.

Definitia valorii de piati se aplici in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

»,suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unititi 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 catre vinzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de catre cumpdrator. Aceasta 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
vanzarea, 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 cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o suma de bani estimatd decit o sumé de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de véinzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piaté la data evaluarii.

»1a data evaludrii” cere ca valoarea s fie specificd unui moment, adica la o anumiti datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimata poate sd fie incorectd sau
necorespunzatoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date.

s»intre un cumpiritor hotirat* se refera la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerdbdétor, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitdtile pietei curente
si cu asteptarile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd

-5-
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nu poate fi demonstrata sau anticipatd. Cumparatorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decit
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,,piata”.

»»8i un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat s vinda la orice
pret, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotarit este motivat sd 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
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarit este un proprietar
ipotetic.

»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebiti sau speciald, de exemplu, Intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piata, sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ci are loc intre parti fara o legatura intre ele, fiecare
actiondnd in mod independent.

,»dupi un marketing adecvat* inseamna c 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 metodd prin care se obtine
cel mai bun pret pe piata la care vinzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile piefel. Singurul criteriu este
acela ci trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus In atenfia unui numér
adecvat de participanti pe piafd. Perioada de expunere este situatd inainte de data evaluarii.

»in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent’ presupune cé atat
cumparéatorul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii $i neluind in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vanzator sd vanda activele pe o piata cu preturi in scddere, la un pret care este mai mic decét preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificari ale preturilor, cumpératorul sau vanzéatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evaluarii.

»,si fiard constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd sd incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forlatd, nici obligatd in mod nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde
participantii actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piatd
locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpdératori si vanzatori sau poate fi o piatad caracterizatd
printr-un numar limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune caeste expus
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

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

Natura si sursa datelor de intrare frebuie s fie consecvente cu tipul valorii, care, la rAndul sau,
trebuie sa tindcont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordari si metode, cu conditia sa 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 sa se bazeze pe informatiile $i
ipotezele care ar fi impartasite de participantii de pe piata. Pentru ca valoarea estimatd prin abordarea
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prin cost s fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzitoare
ar trebui s fie determinate printr-o analizd a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile i circumstantele de piata pentru activul subiect sunt factorii care trebuie sa
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Dacd se bazeaza pe
analiza adecvata a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordérile sau metodele utilizate ar
trebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piata. Valoarea de piata nu reflecta caracteristicile
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpardtor si care nu sunt disponibile altor
cumpdratori din piafd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturi
€conomica.

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicdrii metodelor inscrise in abordarea prin venit sunt preluate, in general, din
contracte si din operatiuni de inchiriere.

Majoritatea contractelor de inchiriere pot fi incadrate in una din urmétoarele categorii:

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

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

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

Chiria poate fi calculata ca venit brut/chirie brutd, cind proprietarul achita cheltuielile de exploatare a
proprietatii sau ca venit net/chirie neta, cind cheltuielile de exploatare a proprietitii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordarii prin venit:

a). Chiria. Chiria pe care chiriasul o plateste proprietarului este un element important al contractului de
inchiriere. Analiza chiriei se face in functie de forma precizata in contract: chiria minimd, de baz3,
procentuald, etc. Sursa din care vine chiria ar trebui clar identificata.

b). Concesii privind chiria. Atunci cind piata imobiliari este suprasaturata, proprietarii acorda
chiriagilor anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o perioada sau diverse amenajari
suplimentare.

¢). Repartizarea cheltuielilor. Fiecare contract cuprinde prevederi specifice privind suportarea
cheltuielilor de exploatare si intretinere a proprietatii de catre chirias si proprietar (taxe, impozite,
utilitati, reparatii, etc.)

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriasului sa prelungeasca perioada de ocupare a
proprietatii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizatd formula) este
ca un chiriag sa facd o notificare anticipata pentru manifestarea optiunii de inchiriere si stabileste durata
pentru care se poate refnnoi contractul, precum si marimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferentd perioadei de reinnoire poate fi egald sau superioard chiriei initiale, poate fi
stabilita in contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze prevad ca eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietatii cad in sarcina chiriasului.

f). Optiunea de cumparare. Anumite contracte prevad clauze care acordd chiriasului posibilitatea de a
opta pentru cumpdrarea proprietitii Tnchiriate. Aceasta optiune poate fi manifestata la expirarea duratei
de inchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul perioadei totale de inchiriere sau chiar la orice
moment.

g). Clauza de iesire. O asemenea clauzi permite rezilierea unilaterald a contractului in situatii speciale.
h). Clauza de ocupare continui. Pentru proprietatilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate
fi inclusd o clauza care conditioneaza ocuparea in continuare de cétre un chiriag de faptul ca un alt
chirias s nu plece. )

i). Amenajdrile ficute de chiriasi. Investitiile mari facute de chiriasi intr-un spatiu influenteaza
semnificativ chiria. Atunci cand investitiile sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face
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prin cresteri de chirie, care permit amortizarea investitiilor intr-o perioadd mai lungd. Daca investitiile
sunt facute de chiriasi, proprietarul poate diminua chiria.

Analiza chiriilor. Cand se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de Tnchiriere, este necesar s se ia in considerare chiria contractuald, iar in cazul in care
aceasta este neobisnuitd, chiria de piata.

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostinti de cauzd, prudent si fird constrangere.

In particular, suma estimata exclude o chirie majoratd sau micsorata de clauze, contraprestatii sau
facilitdti speciale. "Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe
piata tipului de proprietate imobiliard, la data evaludrii, intre participantii de pe piatd. Mérimea chiriei
de piaté ar trebui sa fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractuald reprezintd chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau variabilad pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calculdrii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie
identificate si Intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce ii revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

Chiria excedentara reprezintd diferenta dintre chiria contractuald si chiria de piatd, la data evaludrii.
Acest excedent de chirie fata de chiria de piata este generat de un contract avantajos pentru cel care da
cu chirie si poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ca un contract de inchiriere a
fost negociat pe o piata puternica. Excedentul de chirie poate fi mentinut pana la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeaza separat si se
capitalizeaza cu o ratd de capitalizare mai mare fata de rata de capitalizare adecvata capitalizdrii chiriei
de piata. Intrucét excedentul de chirie rezulta dintr-o clauzi favorabila a contractului de inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprietétii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o componenta
extra imobiliard a valorii.

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

Cand este solicitatd estimarea unei chirii de piatd, evaluatorul adund, compara si ajusteaza informatiile
de piatd pentru a forma o concluzie privind chiria de piatd pentru proprietatea imobiliard subiect.
Informatiile din contractele de inchiriere care nu includ clauze de inchiriere adecvate, nu asigura indicii
de incredere privind chiria pe piata.

Chiriile proprietatilor imobiliare comparabile pot asigura o bazi pentru estimarea chiriei de piata a
proprietatii subiect, dupé ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprietatea imobiliard subiect. Evaluatorul trebuie s ajusteze chiriile comparabile doar in
masura in care preturile de tranzactie ale propritatilor imobiliare comparabile sunt ajustate in cadrul
abordarii prin piata.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietétii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflectd negocieri nepartinitoare vor fi eliminate din randul comparabilelor.
Conditiile de piatd. Conditiile economice se schimba in timp, astfel incét chiriile negociate in trecut pot
sa nu reflecte chiriile curente predominante.

Localizarea. Localizarea proprietatii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, Tnéltime, finisare interioard, amplasare functionald, privelistea
amplasamentului, amenajirile amplasamentului etc.
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Repartizarea cheltuielilor stipulate in contract si in alte clauze de inchiriere. Ce concesii (scutiri) de
chirie s-au facut? Cine plateste cheltuielile de exploatare? Care sunt prevederile referitoare la
modificarea chiriei pe parcursul perioadei de inchiriere?

Utilizarea proprietatii. Chiriile de piatd ar putea si fie ajustate pentru utilizarea desemnaté sau pentru
dimensiunile constructiei, cind acestea sunt diferite de cele ale proprietétilor comparabile.
Componentele non-imobiliare. De exemplu, dacd este implicatd o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decét in cazul
in care hotelul nu ar fi inclus in lantul hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociata cu
numele hotelului francizor si nu din orice diferenta a venitului potential generat de proprietatea
imobiliara.

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

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

Inspectia proprietdtii a fost realizatd in data de 23.03.2019, de ing.Pantel Ovidiu expert evaluator
autorizat leg. 14997, datd la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si vecindtitile, s-au
efectuat fotografii ce pun in evidenta starea proprietitii si a vecindtétilor la data evaluarii. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse ale proprietétii.
1.6. Data estimarii valorii — La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaludrii este 25.03.2019.

1.7. Proprietarul imobilului - PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu confin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7538 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a {inut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietitii $i de recomandérile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 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 piatd 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 proprietafii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se {ina 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, recomandérile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.
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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 catre evaluator (privind pozitionarea, zona In care este amplasatd
proprietatea, etc.);

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

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazad exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate fard a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
Se presupune cd titlul de proprietate este bun si marketabil, In afara cazului in care se specifici altfel;
Informatiile furnizate de terte pargi sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garanfii pentru
acuratete.

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

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru
0 expertiza sau o cercetare stiintifica necesard pentru a fi descoperit.

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

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

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depunid mirturie in instanta
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. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

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

1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului $i destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o terfd
persoand, in nici o circumstanta.
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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 proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricdrei 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
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, 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 o anumita activitate.
2.2. Situatia juridica — Conform CF 400419, CF 408715, CF 418221 dreptul proprietarului este

absolut.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietdtii imobiliare evaluate se afla intr-o zond rezidentiald. Tipul zonei - Cartier
locuinte de tip casd, avand regim de inaltime P, P+1, P+2
In zona se afla
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati comerciale n apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu méarfuri de calitate, unitati
de invatdmant, unitéti sanitare.
Unitdti edilitare: curent electric, apd, gaz metan, canalizare.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poludrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdfii imobiliare:
Zona de referinta rezidentiali, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietitile imobiliare situate in:
Strada Dacilor nr.8 SAD 5 - CF 400419 - C1 - U20 cu suprafata utila de 48,31 mp

Strada Dacilor nr.13 SAD 4 - CF 408715 — C1 - U4 cu suprafata utild de 36,86 mp
Str. Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 - CF 418221 - C1 - U1 cu suprafata utila de 34,50 mp

Structura cladirii este formata din fundatii continue, zidérie din cardmida si planseu din lemn,
acoperisul tip sarpanté cu invelitoare din tigla. Starea tehnicd a constructiei este satisfacatoare.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei. Oferta competitivia. Cererea probabila
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbé drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic $i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie sd
facd un inventar de proprietati competitive, care include stocul de proprietéti existente, cele aflate in
constructie, precum si cele aflate in stadiu de proiect.
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Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdrdtori, chiriasi) si, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urmareste produsul final pe care il asigurd proprietatea.

In cazul de fatd, piata imobiliard specificd se considerd piata proprietdtilor rezidentiale

In 2018 am putea observa o asezare a preturilor pe segmentul rezidential, dupd cresterile Inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ,In Romania este dificil sa faci previziuni Tn orice
domeniu avand in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanenti schimbare neputind oferi

in primul rind, de o cerere ridicatd punand astfel presiune pe oferta. Programul Prima Casd, care a avut
o influenta mare in piata in anii precendenti, va fi din ce in ce mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliara, cred ca anii
urmitori 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 s fie
privite in continuare cu interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mosnita Noud, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei
Dumbravita, din nord.

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

Cét despre tipologia de apartamente predominantd Tn ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
ca dezvoltarile locale au urmarit in ultimii ani sa targeteze cumpdrétorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si ca preturile de vinzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori si construiasca locuinte cu o suprafata din ce in ce mai mica, dar ci lucrurile
au inceput deja sa se schimbe.

In anul 2017, dupi aparitia legii 143 care completeazi 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 imbunatatit.

Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018

In opinia lui noastrd, ne putem astepta ca anul viitor s3 vina cu o temperare a cresterii preturilor
chiriilor din Timisoara care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

In anul 2018 se preconizeza o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinata si de
introducerea unui numar semnificativ de locuinte Tn aceastd piatd. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentatd si de desemnarea titlului de Capitala
Europeand a Culturii pentru orasul Timisoara

Piata imobiliard a Inregistrat o evolutie spectaculoasa in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.

Nivelul chiriilor a fost in general stabil, cu usoare cresteri in 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 pind acum. A fost finalizat un stoc speculativ nou de 500.000 metri
pétrati (mp), in crestere cu 42% fatd 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, pani la 730.000 mp la
nivel national, peste 73% din cerere fiind reprezentatd 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 rdmas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, in schimb in provincie livrarile au
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ajuns la 93.000 metri patrati pe fondul activitatii record din Timigoara (42.000 mp), conform studiului.
Tranzactii majore de inchiriere insuménd 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, reprezentind 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 micgorandu-se de la 11,5% in 2016 la 9,1% din stocul existent la sfargitul anului trecut.
Nivelul chiriilor s-a mentinut stabil, avind valori 'prime', considerate pentru cele mai reprezentative
cladiri centrale, de 17-19 euro/mp/luna in Bucuresti, 12-14 euro/mp/luna (Cluj-Napoca, 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 inregistrat o evolutie relativ contradictorie, cu un
volum semnificativ de cerere potentiald neacoperit de ofertd, in conditiile unor volume limitate de stoc
nou finalizat. In 2017 au fost finalizate 66.700 mp de centre comerciale (-70% fata de 2016), respectiv
23.885 mp de spatii In parcuri de retail, fiind primul an in care stocul de centre comerciale in functiune
a Tnregistrat o usoara scadere, 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 majordrii volumului de tranzactii
cu spatii comerciale (+65%) si a semnarii a celei mai mari tranzactii hoteliere de pind acum (complexul
Radisson Blu/Park Inn).

Bucurestiul a concentrat 43% din volumul total, mentinandu-se ca principald destinatie de achizitii a
investitorilor internationali, responsabili pentru 97% din totalul tranzactiilor majore la nivel national.
Nivelul randamentelor 'prime' (yield-urilor) a scdzut in medie cu 0,25%, ajungand in cazul centrelor
comerciale si birourilor la valori de 7 - 7,5% in Bucuresti si 8 - 8,25% 1n alte orage majore.

In ceca ce priveste piata rezidentiala, statisticile oficiale aratd ca au fost finalizate 53.301 unitati
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 Romdéniei, in timp ce zona
Bucuresti-Ilfov a inregistrat o surprinzitoare 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 In 2018 este una pozitiva, fiind agteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.

Livririle de spatii comerciale sunt anuntate s& includa 93.200 metri patrdti de centre comerciale si sa
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pand la un potential total de 135.000 metri patrati, insa nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

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

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

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 2018, cu
toate cd situatia la nivel macro nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd intr-o analiza realizata de o companie de consultantd imobiliard internationala.
Situatia economicad din Romania anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistririi celor mai bune rezultate din perioada post criza, spun analistii imobiliari care apreciaza ca
Romania poate depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de
Est si in 2018, marcénd inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

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

Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale si Tndsprirea politicii monetare Incepand cu 2018,
cresterea PIB va incetini pand la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roménia 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 asteapta in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro.

O alta tendintd, migratia (interna si externd) va deveni din ce in ce mai relevanta. Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferintd in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-Napoca,
Timisoara si lasi, 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 romanilor care lucreaza in alte tari si care ar putea
incepe sd se Tntoarcd in fard in numar mai mare.

In 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternicd, 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 decét au promis autoritatile. Expetii In domeniu avertizeaza ca 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 f1 absorbiti usor, insa
dezvoltatorii devin mai precauti.

Piata fortei de munca va fi mai incordata anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si ofertd 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 s vina din partea segmentului rezidential: Luand in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua s
raména principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele Invecinate.

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltirile imobiliare din Timisoara, atit pe segmentul rezidential,
cét si pe cel comercial, iar prefurile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodata, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma si fie privite in continuare cu
interes de catre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mosnita
Noua, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei Dumbrévita, din nord.

Credem cd acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila. Cét despre
tipologia de apartamente predominanté in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat ca
dezvoltarile locale au urmarit in ultimii ani sa targeteze cumpéritorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si cé preturile de vinzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiascd locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mica, dar ca lucrurile
au Tnceput deja si se schimbe.

In anul 2017, dup 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 si vind cu o temperare a cresterii preturilor chiriilor din Timisoara care
s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

In anul 2018 preconizim o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numar semnificativ de locuinte in aceasta piata. Cererea pentru cumpdrarea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentatd si de desemnarea titlului de Capitala
Europeand a Culturii pentru orasul Timisoara.
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Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii nu exista citeva oferte pentru tipul de imobil supus evaluarii (boxa la subsol)

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incad sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristica 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
schimbadrile 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, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a

chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.
Cartiere si zone din Timisoara

Cu un avans general de 12% la preturile apartamentelor,
capitala Banatului a ajuns, in ultimele trei luni din 2018, la
o valoare medie de listare de 1.200 de euro pe metru patrat
util — pastrandu-si, astfel, locul in clasamentul national al
oraselor cu cele mai scumpe apartamente. n orasul de pe
Bega, marjele de crestere consemnate pe zone au fost mai
mici decat in Bucuresti, dar si decat in Cluj-Napoca. Astfel,
cel mai mare avans, de 1,8%, a fost consemnat in arealul
Bucovina-Simion Barnutiu-Garii-Dorebantilor-Mircea cel
Batran, o crestere similara (de 1,7%) avand loc si in’
Girocului-Soarelui-Buziasului. Pe urmatoarele locuri se
situeaza zonele Sagului-Dambovita-losefin-Steaua (+1%), -
(+0,7%),
-Dacia-Elisabetin-Olimpia-Stadion (+0,2%).

Lipovei-Aradului dar si Complex Studentesc

La fel ca in celelalte doua mari piete imobiliare ale tarii,

Bucuresti si Cluj-Napoca, si in Timisoara au fost
consemnate trimestrul trecut scaderi de preturi pe
segmentul apartamentelor. Cel mai semnificativ declin
{-4,1%) a avut loc in Torontalului, aceasta zona fiind urmata
de Central-Balcescu-Take lonescu-Piata Maria (-2,2%) si,
respectiv, Braytirﬁ {-0,6%). De mentionat este si c3, du;:ié

un declin de 2,1% inregistrat trimestrul trecut, preturile au

stagnat in arealul Ultracentral-Medicind-Piata Unirit.

Fatd de Bucuresti si Cluj-Napoca, orasul de pe Bega se
diferentiaza si prin diferentele relativ mici de pret dintre
cartiere, valorile medii de listare pentru un apartament
variind intre un maximum de 1460 de euro pe metru
patrat si un minimurmn de 1150 de euro pe metru patrat. Cel
mai mare nivel de pret se gaseste, ca si trimestrul trecut, in
zona Ultracentral-Medicina-Piata Unirii, unde pretentiile
vanzatorilor s-au mentinut la acelasi nivel.

La polul opus, cele mai accesibile apartamente din
din

losefin-Steaua, pe urmatorul loc situandu-se cele din

Timisoara sunt cele Sagului-Dambovita-
Braytim, cu o valoare medie de listare de 1170 de euro pe
metru pédtrat util. Nu cu mult mai scumpe sunt si
locuintele din Girocului- Soarelui-Buziasului (1180 de euro
pe metru patrat), cele din Bucovina- Simion Barnutiu-Garii
-Dorobantilor- Mircea cel Batran {tot 1180 de eurc pe
metru patrat) si, respectiv, Torontalului {1.200 de euro pe

metru patrat util).

.310 de euro pe metru pdtrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpd zond
din Timisoara (Ultracentral-Medicing - P-ta Unirii/T460€) si cea mai ieftind zond
(Sagului - Dambovita - losefin - Steaua/1150€). "

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

1.460€ 1.220€ 1.200€

1.260€ 1.220€
Ultracentral Complex Circumvalatiunii Central Torontalului
Medicina Studentesc Balcescu
P-ta Unirii Dacia Take lonescu
Elisabetin P-ta Maria

Olimpia-Stadion

Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, 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 piati
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite pentru vinzare.
Abordarea prin piatd este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind existd
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg 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.
Atunci cind exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Daci nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordérii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei aborddri 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 infeleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu condifia ca
relevanta acestor informatii si fie clar stabilita si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusivi a ofertelor de piatd, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde deevaluare.
Evaluatorul trebuie si se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adici pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; 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)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.
In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.
In abordarea prin piatd, se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie.
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[n 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 cumpdrare, 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 apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra pretului céreia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasti etapa, evaluatorul trebuie s
considere urmétoarele:

intervalul de valori rezultate, numirul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietéti
comparabile, totalul ajustérilor aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietafi comparabile, calculat
ca suma absoluti (adica ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustérilor aplicate pretului de
vanzare al fiecirei proprietiti comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustiri deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile siorice alti
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importantd 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 utilizeazé pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicafie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de baza:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii 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 directa, se utilizeaza cind existd informatii suficiente
de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzitoare.

Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza cd
veniturile si/sau cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesit luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cind se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioada, 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, utilizind 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 catre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul
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brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit 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 proprietétii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate i
adiugarea la acest rezultat a valorii terenului estimaté la data evaludrii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliard include:

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

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

Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este posibil, se aplica 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 sa fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cite ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite, fnainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazd in mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizicd, ce poate f1:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta,

nerecuperabild — elemente cu viatd lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabil;

nerecuperabild;

deprecierea externd (economica).

Evaluatorul nu trebuie si confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaludrii, cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizérilor corporale.
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Capitolul 5
EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitiati — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatile imobiliare
situate n:
Strada Dacilor nr.8§ SAD 5 - CF 400419 — C1 - U20 cu suprafata utild de 48,31 mp
Strada Dacilor nr.13 SAD 4 — CF 408715 — C1 - U4 cu suprafata utild de 36,86 mp
Str. Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 — CF 418221 — C1 - U1 cu suprafata utila de 34,50 mp

5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare
a proprietitii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire i sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piata, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd 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 utilizari a activelor financiare.

Cea mai buna utilizare trebuie si fie fizic posibila (daca este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai buni utilizare este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa.

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

Cea mai buna utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-stétatoare poate sd 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 totala a grupului de active.

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

pentru a stabili dacd utilizarea este fizic posibild, 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 schimbdrii acestor constrangeri cerinta ca
utilizarea sd fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii 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 §i legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analiza
subiectivd a detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunitatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie sa apara
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.

in cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre cea mai buni utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai buna utilizare a proprietétii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizéri specificate reprezintad 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
cuprinsd In economia clasica. In aceast analizi, valoarea este datd de venitul ce riméne dupi ce a fost
amortizata constructia.

-19-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.3.304/2019

Cea mai bund utilizare este determinata de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doua cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se
realizeazd aceastd analizd. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabili si maxim productivi.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructil, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Dacd nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizirile admise de
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificéri 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. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului i accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei anumite
proprietafi imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca facind parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

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

c. Fezabila financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului. Toate utilizérile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, 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 gi dacd aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptatd de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piafa pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasita estimand valoarea utilizérii propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei $i al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul rimas
dupd scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperarilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ca va raméne aceeasi pe durata de viatd economica sau utila a
constructiilor.

5.3. Evaluarea proprietitii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piati Strada Dacilor nr.8 SAD 5 - CF 400419 - C1 - U20 - Metoda

comparatiilor de piata 1si are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa, respectiv estimarea
valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati inchiriabile similare, comparédnd apoi
aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza majora a metodei este aceea cd valoarea chiriei de piata
a unei proprietafi imobiliare este in relatie directd cu chiriile unor proprietdti competitive $i
comparabile. Analiza comparativi se bazeazd pe asemaéndrile si diferentele intre proprietati, intre
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elementele care influenteaza preturile de inchiriere. Procesul de comparare ia in considerare
asemandrile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii deja tranzactionate, despre
care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceastd metoda, evaluatorul a
apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand
ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii existd citeva oferte pentru chirii de piatd care sunt sintetizate in
tabelul urmator:

.|Criterii Proprietate de evaluat __|Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Pret ( euro/mp/lund) 4,38 7,00 5,00 5,00
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd ofertd
Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral
Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale
Conditiile pietei 25.03.2019 25.03.2019 25.03.2019 25.03.2019 25.03.2019
Curs valutar leuro = 4,7538
Adresa
Localizare Dacilor nr.8 - SAD 5 zona Sinaia zona Girocului zona Sagulul zona Balcescu
Caracteristici
Tip imobil Casa Casa Casa Casd Casa
Etaj P P P D+P+M P
Teren aferent in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
PIF inainte de 1989 similar similar similar similar
Finisaje medii similar similar similar similar
Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu
Vitrinad Da Da Da Da Da
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Suprafati de inchiriat 48,31 30,00 28,00 80,00 100,00
CMBU Spatiu comercial Spatiu comercial _|Spatiu comercial _|Spatiu comercial Spatiu comercial
Pret chirie/luna 350,40 196,00 400,00 500,00

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

14,00 Lei / mp / luna = 3,00 Euro /mp / luna
676,00 Lei / luna = 145,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :

Tipul informatiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 15% fiind considerata
marja de negociere in stabilirea pretului de inchiriere

Dreptul la proprictate - ajustdrile sunt nule deoarece subiectul i comparabilele sunt considerate cu
dreptul de proprietate absolut.

Conditii de inchiriere — nu s-au aplicat ajustari deoarece la momentul ofertarii comparabilele sunt libere
la Tnchiriat

Cheltuieli efectuate imediat dupa Inchiriere - nu s-au aplicat ajustari

Conditiile de piati — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludrii ceea ce inseamna o ajustare
nula.

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

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

Suprafata — s-au aplicat ajustéri pentru diferentele de suprafata

Tip imobil — nu s-au aplicat ajustari

An PIF — nu s-au aplicat ajustdri

Finisaje — nu s-au aplicat ajustdri, comparabilele fiind similare

Dotéri suplimentare — sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu, nu s-au aplicat ajustari
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Cea mai buna utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri comparabilele avand aceeasi CMBU

Comparabile
s . Apartament de Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Criterii si elemente de comparatie ——— - - . ; ; :
evaluat Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | €mp % | &mp % | €emp
Pret (Euro) 4,38 7,00 5,00 5,00
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -15% -15% -15% -15%
Pret tranzactie (Euro/mp) 3,72 5,95 5,00 4,25
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000 000% | 0,00
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% [ 0,00
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 000% [ 000 000% [ 000
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25

Cheltuieli efectuate imediat dupa
inchiriere

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% | 000 000% | 000
Pret ajustat 3,72 595 5,00 4,25
Conditii de piata curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 000 0% | 000 0% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25

Dacilor nr.8 -

Localizare SAD § zona Sinaia zona Girocului zona Sagului zona Balcescu
Ajustare -500% | 0,19 500% | -030 -10,00% |  -0.50 500% | -0.21
Pret ajustat 3,54 5,65 4,50 4,04
Caracteristici l | I I
Suprafati, mp 4831 80,00 28,00 80,00 100,00
Ajustare 3,17% | 0,12 203% | 012 3,17% | 0,16 5.07% | 022
Tip imobil Casi Casa Casa Casd Tip imobil
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 0,00 000% | 000 000% | 000
Etaj p p P D+P+M P
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% | 000 000% | 000
Teren aferent| in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 000 000% | 000 0,00% [ 000
PIF| inainte de 1989 similar similar similar similar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00
Finisaje medii similar similar similar similar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 0,00 0,00% | 000
Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare 0,00% [ 0,00 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 000
Vitrini Da Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 0,00 0,00% | 0.0
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00 | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0.0
CMBU Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial
Ajustare 000% | 0.00 0,00% | 0,00 000% [ 0.0 0,00% | 000
Pret ajustat 3,42 577 4,34 3,82
Ajustare totald netad Euro -0,30 -0,18 -0,66 -0,43
Ajustare totald netd % -8,17% -2,97% -13,17% -10,17%
Ajustare totald brutd Euro 0,30 042 0,66 0,43
Ajustare totald brutd % 8,17% 7,03% 13,17% 10,17%
Numar ajustiri 2 2 2 2
Valoare de chirie piatd Euro/mp/luni 3,00
Valoare de chirie piatd Euro/lund 145,00
Valoare de chirie piatd Lei/mp/lund 14,00
Valoare de_chirie piatd Lei/luna 676,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mica este la C1,

deci valoarea propusd este 3,00 Euro/mp/luni
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5.3.2. Evaluarea chiriei de piatd Strada Dacilor nr.13 SAD 4 - CF 408715 — C1 - U4 - Metoda
comparatiilor de piata fsi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea
valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprieta{i inchiriabile similare, comparand apoi
aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majora a metodei este aceea cd valoarea chiriei de piata
a unei proprietiti imobiliare este in relatie directd cu chiriile unor proprieta{i competitive si
comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemandrile si diferentele Intre proprietati, intre
elementele care influenteaza preturile de inchiriere. Procesul de comparare ia in considerare
asemandrile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii deja tranzactionate, despre
care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceastd metodd, evaluatorul a
apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietiti asimilabile celui de evaluat, analizand
ofertele existente n publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii existd citeva oferte pentru chirii de piatd care sunt sintetizate in
tabelul urmator:

Nr. |Criterii Proprietate de evaluat _ |Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4

Pret ( euro/mp/lund) 4,38 7,00 5,00 5,00
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd ofertd

1 |Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral

2 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale

3 [Conditiile pietei 25.03.2019 25.03.2019 25.03.2019 25.03.2019 25.03.2019
Curs valutar leuro = 4,7538

4 |Adresa

5 |Localizare Dacilor nr.8 - SAD 5 zona Sinaia zona Girocului zona Sagului zona Balcescu

6 |Caracteristici

Tip imobil Casid Casa Casa Casi Casa

Etaj P P P D+P+M P

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

PIF inainte de 1989 similar similar similar similar

Finisaje medii similar similar similar similar

Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu

Vitrind Nu Da Da Da Da

Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da

Suprafata de inchiriat 35,86 80,00 28,00 80,00 100,00
7 |CMBU Spatiu comercial Spatiu comercial _|Spatiu comercial _|Spatiu comercial Spatiu comercial

Pret chirie/lund 350,40 196,00 400,00 500,00

valoarea chiriei proprietitii evaluate = chiria proprietifilor comparabile £ corecfii
Valoarea chiriei de piata prin abordarea comparatiei, este:

14,00 Lei / mp / luna = 3,00 Euro /mp / luna
502,00 Lei / lunid = 108,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA
Justificarea corectiilor :
Tipul informatiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 15% fiind considerata
marja de negociere in stabilirea pretului de inchiriere
Dreptul la proprietate - ajustirile sunt nule deoarece subiectul §i comparabilele sunt considerate cu
dreptul de proprietate absolut.
Conditii de inchiriere — nu s-au aplicat ajustari deoarece la momentul ofertdrii comparabilele sunt libere
la inchiriat
Cheltuieli efectuate imediat dupa inchiriere - nu s-au aplicat ajustari
Conditiile de piata — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludrii ceea ce inseamnd o ajustare
nula.
Localizarea — incadrarea spatiului in functie de zona; comparabilele fiind in zone diferitd, s-au aplicat
ajustari reiesite din studiul pietei
Caracteristici - criteriile de comparatie sunt suprafata, tip imobil, regim de inél{ime, teren aferent, an
PIF, finisaje.
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Suprafata — s-au aplicat ajustdri pentru diferentele de suprafata
Tip imobil — nu s-au aplicat ajustari
An PIF — nu s-au aplicat ajustari

Finisaje — nu s-au aplicat ajustdri, comparabilele fiind similare
Dotdri suplimentare — sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu, nu s-au aplicat ajustari
Cea mai buna utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustari comparabilele avind aceeasi CMBU

Comparabile
S ; Apartament de Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Criterii si elemente de comparatie - : : ; ; . - -
evaluat Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | €mp % | €mp % | &mp
Pret (Euro) 4,38 7,00 5,00 5,00
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -15% -15% -15% -15%
Pret tranzactie (Euro/mp) 3,72 595 5,00 4,25
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 000 000% | 000 0,00% [ 000 000% | 0,00
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 000% | 000 000% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Chel,hfwh electnate loyediat dupd nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
inchiriere
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Conditii de piata curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 000 0% | 0,00 0% | 000 000% [ 000
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Localizare Dacsiigll;)n;.s 3 zona Sinaia zona Girocului zona Sagului zona Balcescu
Ajustare 500% | -0,19 -1000% | -0,60 -10,00% [ -0.50 5,009% | -021
Pret ajustat 3,54 5,36 4,50 4,04
Caracteristici | [ [ |
Suprafati, mp 35,86 80,00 28,00 80.00 100,00
Ajustare 441% | -0.16 079% | 005 441% | -022 641% | -027
Tip imobil Casd Casa Casa Casd Tip imobil
Ajustare 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Etaj P P P D+P+M P
Ajustare 0,00% | 0,00 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000
Teren aferent| in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
Ajustare 0,00% | 0,00 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000
PIF| inainte de 1989 similar similar similar similar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 000 0.00% | 000
Finisaje medii similar similar similar similar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 000
Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 000 000% | 0,00 000% [ 0.0
Vitrind Nu Da Da Da Da
Ajustare -500% | -0.19 -5,00% | -0,30 500% | -0.25 500% | 021
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,004 | 0,00
CMBU Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial Spatiu comercial
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,19 510 4,03 3,55
Ajustare totald netd Euro -0,54 -0,85 -0,97 -0,70
Ajustare totald netd %o -14,41% -14.21% -1941% -16,41%
Ajustare totald brutd Euro 0,54 0,94 0,97 0,70
Ajustare totald brutd % 14,41% 15.79% 19.41% 16,41%
Numar ajustiri 2 2 2 3
Valoare de chirie piatd Euro/mp/lund 3,00
Valoare de chirie piatd Euro/luni 108,00
Valoare de chirie piatd Lei/mp/lund 14,00
Valoare de chirie piata Lei/lund 502,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mica este la C1, deci valoarea propus este 3,00 Euro/mp/lund
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5.3.3. Evaluarea chiriei de piati Strada Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 - CF 418221 - Cl1
- U1 - Metoda comparatiilor de piatd 1si are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdi inchiriabile similare,
comparénd apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea
chiriei de piafad a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu chiriile unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe asemandrile si diferentele intre
proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de inchiriere. Procesul de comparare ia in
considerare aseminirile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii deja
tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasta
metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietati asimilabile celui de
evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii exista cteva oferte pentru chirii de piatd care sunt sintetizate in
tabelul urmator:

Nr. [Criterii Proprietate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Pret ( euro/mp/lund) 4,38 7,00 5,00 5,00
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd oferti
| |Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral
2 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale
3 |Conditiile pietei 25.03.2019 25.03.2019 25.03.2019 25.03.2019 25.03.2019
Curs valutar leuro = 4.,7538
4 [Adresd
5 |Localizare g‘:.geodorom L3 zona Sinaia zona Girocului zona Sagului zona Balcescu

6 |Caracteristici

Tip imobil Caséa Casa Casa Casid Casa

Etaj P P P D+P+M P

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

PIF inainte de 1989 similar similar similar similar

Finisaje medii similar similar similar similar

Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu

Vitrini Da Da Da Da Da

Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da

Suprafata de inchiriat 34,50 80,00 28,00 80,00 100,00
7 |CMBU Spatiu comercial Spatiu comercial _|Spatiu comercial | Spatiu comercial Spatiu comercial

Pret chirie/lund 350,40 196,00 400,00 500,00

valoarea chiriei proprietifii evaluate = chiria proprietdifilor comparabile #* corecfii
Valoarea chiriei de piati prin abordarea comparatiei, este:

14,00 Lei / mp / luna = 3,00 Euro /mp / luna
483,00 Lei / luna = 104,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA
Justificarea corectiilor :
Tipul informatiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 15% fiind considerata
marja de negociere in stabilirea pretului de inchiriere
Dreptul la proprietate - ajustarile sunt nule deoarece subiectul si comparabilele sunt considerate cu
dreptul de proprietate absolut.
Conditii de inchiriere — nu s-au aplicat ajustiri deoarece la momentul ofertdrii comparabilele sunt libere
la inchiriat
Cheltuieli efectuate imediat dupa inchiriere - nu s-au aplicat ajustari
Conditiile de piatd — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludrii ceea ce inseamna o ajustare
nula.
Localizarea — incadrarea spatiului in functie de zond; comparabilele fiind in zone diferita, s-au aplicat
ajustari reiesite din studiul pietei
Caracteristici - criteriile de comparatie sunt suprafata, tip imobil, regim de Tnaltime, teren aferent, an
PIF, finisaje.
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Suprafatd — s-au aplicat ajustéri pentru diferentele de suprafata
Tip imobil — nu s-au aplicat ajustéri
An PIF — nu s-au aplicat ajustari

Finisaje — nu s-au aplicat ajustari, comparabilele fiind similare
Dotari suplimentare — sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu, nu s-au aplicat ajustéri
Cea mai buna utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri comparabilele avand aceeasi CMBU

Criterii si elemente de comparatie

Apartament de

Comparabile

Comparabila |

Comparabila 2

Comparabila 3

Comparabila 4

evaluat Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | €mp % [ €mp % | €mp
Pref (Euro) 4,38 7,00 5,00 5,00
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -15% -15% -15% -15%
Pret tranzactie (Euro/mp) 3,72 595 5,00 4,25
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Ajustare 0.00% | 000 000% [ 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 000% [ 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 000% | o000 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 3,72 595 5,00 4,25

Cheltuieli efectuate imediat dupi

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

inchiriere
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 000 000% | 0,00
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
Conditii de piati curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 000 0% | 000 0.00% [ 000
Pret ajustat 3,72 5,95 5,00 4,25
. Ec.Teodoroiu o - . .
Localizare zona Sinaia zona Girocului zona Sagului zona Balcescu
nr.13 - SAD
Ajustare 500% | 0,19 500% | -030 -1000% [ -0.50 -5.00% | -0.21
Pret ajustat 3,54 5,65 4,50 4,04
Caracteristici | | | ]
Suprafati, mp 34,50 80,00 28,00 80,00 100,00
Ajustare -4,55% | 0,17 0,65% | 004 455% | -0.23 -6,55% | -0,28
Tip imobil Casa Casa Casa Casi Tip imobil
Ajustare 0,00% [ 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0.00% | 000
Etaj P P P D+P+M P
Ajustare 0,00% | 000 0.00% | 000 0,00% | 000 000% | 000
Teren aferent| in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0.00% | 000 000% | 000
PIF| inainte de 1989 similar similar similar similar
Ajustare 000% | 000 000% | 000 0,00% | 000 0.00% | 0,00
Finisaje medii similar similar similar similar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 000 000% [ 0,00
Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 0.0
Vitrind Da Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00 | 000 000% | 000 0,00% | 000
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00 | 000

CMBU

Spatiu comercial

Spatiu comercial

Spatiu comercial

Spatiu comercial

Spatiu comercial

Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 000

Pret ajustat 3,37 5,69 4,27 3,76
Ajustare totald netd Euro -0,36 -0,26 -0,73 -0,49
Ajustare totald netd %o -9,55% -4,35% -14,55% -11,55%
Ajustare totald brutd Euro 0,36 0,34 0,73 0,49
Ajustare totald brutd % 9,55% 5,65% 14.55% 11,55%
Numar ajustari 2 2 2 2
Valoare de_chirie piata Euro/mp/lund 3,00
Valoare de chirie piatd Euro/luni 104,00
Valoare de chirie piatd Lei/mp/lund 14,00
Valoare de_chirie piatd Lei/lund 483,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai micd este la Cl, deci valoarea propusa este 3,00 Euro/mp/lund
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COMPARABILE FOLOSITE

4/1/2019 SPATIU COMERCIAL SINAIA - spatiu comercial de inchiriat in Timisoara, judetul Timis - X8BR 14005 - 0 EUR

Spc:tiiCorherciale.m

birouri, retad, irvestitii

SPATIU COMERCIAL SINAIA

Timisoara, zona Sinaia

Deinchunat  Spalu comercial

4,38 EUR /mp/1una

4 I'UR [ luna
Suprafaia totala 30 mp
disponibia
Tip imabil Casa’Vila
Suprafala otala 30 mp
proprietate
An constructie 1925
Modificat la. 27/103/2019
Numele tau
Telefon
Salveaza apunt -

Email
Spatii disponibile

Suprafata comerciala 80 mp

Chirie / mp / lund: 4,38 EUR/mp (tolal. 350 4 EUR/Muna), Comision: standard
Disponibil imedat
Vitring Da

Alte detalii despre proprietate

De nchinat Spatu comercila in Zon Sinaia-16 Decembrie, la demisol, aprox 0mp

Suprafata construita: 85 mp
pretinchiriere: 350
monedainchinere: EUR
pretinchiriereunitar 4 38

monedamnchinereunitar EUR

Disponibilitate proprietate lmediat

Localizare si puncte de interes

Mijloace de transport Invalamant SupermarketiMall Recreste Parcii

htips:/fwww. spatiicomerciale. ro/inchirieri/timisoara/sinaia/spatiu-comercial-de-inchiriat- X9BR 140057 lista=94052322

Anunt publicat de:

GB IMOBILIARE

Cere detalii despre aceasta proprietate

Dragos Toma (Consultant Imabil

0760.654.899

Alte telefoane:
0723271862

Pentru o identificare usoara comunica id-ul anuntului
X9BR14005, de pe SpatiiComerciale.ro

(Va rog 54 ma contactati, sunt
|interesat de aceasta proprietate

SpatiComerciale.ro

Lo Sunt de acord cu termeni 1 conditile

173
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4/1/2019 Spatiu Zona Girocului 28 mp - spatiu comercial de inchiriat in Timisoara. judetul Timis - X86004001 - 0 EUR

SmtiiComérciale.ro

birouri, retall, investitii

Spatiu Zona Girocului 28 mp

Timisoara, zona Girocului

Anunt publicat de:
Deinchiriat Spatiu comercial IMOCLAS
7 EURfmpHuné .
e e Cere detalii despre aceasta proprietate
186 FUR T luna
Suprafata totald 28 mp £ Administrator
disponibila , o 0723.695.223
Tip imobil Bloc de apartamente . 5
(Spatiu Comercial ) Pentru o identificare usoara comunica d-ui anunfului
Suprafat otald 35 mp X86004001, de pe SpatiiComerciale ro
proprietate: e
Numele tau: |
Medificat la 19/02/2019 L e e
Telefon® . ‘
Email
- s !
Spatii disponibile
1 i.: Sunt de acord cu termenii 51 condifule
Denumire spatiu Spatiu Comercial SpatilComerciale ro
Suprafaia comerciala 28 mp
Chirie / mp ¢ luna 7 EUR/mp (total 196 EUR/AunA) + alte cheltuieli, Comision 80%
Disponibil imediat
Inatime spatju: 250 m

Alte detalii despre proprietate

Inchiriez Spatiu Comercial Sad cu toate actele in regula we bun pentru minimarchet cabinet medical coafura cu
intrare din strada aproape de Lid!

Localizare si puncte de interes

StrestView Mijloace de transport Invifamant Supermarket/Mall Recreere Parcan
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4/1/2019 Spatiu comercial de 80mp de inchiriat in zona Sagului - spatiu comercial de inchiriat in Timisoara, judetul Timis - X9BR14006 - 0 EUR
ﬂm@
mxm
tiiComercialewo

birouri, retal, irvestitii
Spatiu comercial de 80mp de inchiriat in zona Sagului
Timisoara, zona Sagului

Anunt publicat de:

Deinchiniat  Spafiu comerciat GB IMOBILIARE

5 E}JR f mp [ luna

00
& Cere detalii despre aceastd proprietate
Suprafata totala B0 mp
disponibia- lulian Citu {Consultant Imobihar)
Tip imobil: Casa/Vila 0752096090
Suprafata totala 80 mp Alte telefoans:
proprietale 0723271 862

inai D+P+
Regim inijsmic M Peniiu o ideniificare usoara comunicé id-ul anuntului
Nr. locuri parcare” 2 X9BR14006, de pe SpatiComerciale ro
An construcle 2000
Modificat la 27/03/2019 Numele tiu: |

3
Satveazi anunt

Spatii disponibile

interesat de aceasla proprnietate.
% !
Suprafatd comerciala: 80 mp N ]
Chirie / mp / luna: 5 EUR/mp (fotal 400 EUR/AuNE). Conusion’ standard L
. g ; i} Sunt de acord cu termeni si eondifiile
Disponibil: imediat a )
= SpatilComerciale fo.
Inaitime spatiu 25m
Vitrina Da

Alte detalii despre proprietate

Inchinez spatiu comercial,pe Ciprian Porumbescu la interseciia cu 16 Decembrie. Fretabit pentru orice fele de
activitate. BOMP utili

Nr terase. |

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 90 mp

Nr incaperi: 3

Dotari - Diverse (Sistem de alarma)

pretinchiriere. 400
monedainchiriers: EUR
pretinchiriereunitar 5
monedainchiriereunitar: EUR

Disponibilitate proprietate: imediat
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4/1/2019 Spatiu comercial de inchiriat in Timisoara, Balcescu - spatiu comercial de inchiriat in Timisoara, judetul Timis - X7PS04009 - 0 EUR

SpatiiCoﬁwérciutem

birouri, retad, investitii

Spatiu comercial de inchiriat

Timisoara, zona Balcescu
Balcescu

De inchiiat  Spaliu comercial

5EUR +tvaImp/iuna
500 EUR + TVA ! luna

Suprafata totala 100 mp
disponibila:

Tip imobi CasaVila
Suprafaia totala 100 mp

proprietale

Modificat la 21/01/2019

Salveaza anunt
Spatii disponibile
Suprafats comerciala. 100 mp

Chirie / mp / lund 5 EUR/mp (total 500 EURAuna) + TVA
Disponibil: imediat

Alte detalii despre proprietate
IM Imabiliare inchinaza spatiu comercial de 100 mp destinat activitatii de birou

Pentru informatii .
IM Imobihiare
0720.. yezi tot numarul

Localizare si puncte de interes

StrestView Mijloace de transport invatamant Supermarket/Mall

Recreere Parcan

Anunt publicat de
wMOBil‘A‘RE iM IMOBILIARE

Cere detalii despre aceasta proprietate

Truica Raut (Broker imobiliar)

0720.023.592

Alte telefoane:
0256 706111

Pentru o i.demiﬂcafe ugoara comunica id-ul anunfulul
X7PS04009, de pe SpatiiComerciale.ro

Varog s ma car{iédaii, sunt
. interesat de aceas!a proprietate

Sunt de acord cu termeni $t conditiie

SpatiiComerciale.ro
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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 pregatit pentru reconciliere, eu, evaluator am facut o reexaminare, o recapitulare a Tntregii
evaluari, asigurdndu-ma cd datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicatd au condus la judeciti consecvente.

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

Valoarea chiriei de piatd a spatiului cu altd destinatie, in opinia evaluatorului este valoarea obtinuta
prin abordarea prin piati, care reflecta cel mai bine valoarea chiriei.

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

Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila 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 :
Valoarea de chiriei de piata este:
Strada Dacilor nr.8§ SAD 5 - CF 400419 - C1 - U20
14,00 Lei / mp / luna = 3,00 Euro /mp / luna
676,00 Lei / luna = 145,00 Euro / luna
Strada Dacilor nr.13 SAD 4 - CF 408715 - C1 - U4
14,00 Lei / mp / luni = 3,00 Euro /mp / luna
502,00 Lei / luna = 108,00 Euro / luna
Strada Ecaterina Teodoroiu nr.13 ap.1 SAD 4 - CF 418221 - C1 -Ul
14,00 Lei / mp / luni = 3,00 Euro /mp / luna
483,00 Lei / luna = 104,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA it
JUDETUL TIMIS HiL
MUNICIPIUL TIMISOARA P
DIRECTIA ECONOMICA ROMANIA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
CT2019-5667/19.03.2019

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

Referitor la ,, Serviciul de consultanid/expertizi privind elaborarea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura mijoacelor
five situate pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara i aflale in patrimoniul
Municipiului Timisoara, a Statului Romén si pentru imobilele la care Municipiul Timiyaara
prezintd un infere”

Avand in vedere adresa transmisi de citre Compartimentul Cladiri, Terenuri gi
Dotari Diverse 1 Est, Inregistratdi cu numdrul C12019-5667/12.03.2019, cu privire la
valorificarea spatiilor cu alti destinatic libere din punct de vedere juridic, va rugdm s intocmili
raportul de cvaluare pentru SAD 5 — str. Dacilor nr. 8, SAD 4 — str, Dacilor nr. 13, SAD - str.
Featerina Teodoroiu, in vederea inchirierii spatiilor cu alta destinatie.

Anexam prezenlei urmétoarele documente in copie:

e FExtrasele de carte funciard;
Releveu, plansele spatiilor;
Adresele de verificare de la compartimentele de specialitate; Compartiment Administrarc
Fond Funciar, Serviciul Juridic, Biroul Cladiri, Terenuri [ Est:

s Adresa inregistrati cu nr. C12019-5667/12.02.2019.

Mentiondm ci termenul pentru predarea lucrdrii este de 15 (cincisprezece) zile
lucritoare de la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederea intocmirii
raportului.

3

SEF BIROU.
Slavita Dubles
7
L5

Timisoara 2021
2 2 1 Capitala Europeand a Culturii
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA it
DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE | EST ROMANIA
BIROUL CLADIRI TERENURI | EST iR tinkisnab AL

Ne SC2018-022748/09.01.2019

Citre,
Compartimentul Spatii cu Alta Destinatie 1 Est

Referitor la adresa dvs, inregistratd la noi cu numdarul de mai sus, vi
comunicim faptul cd, nu a fust depusd cerere de revendicare, prin notificére,
conform prevederilor Legii nr. 10/200!, art.2l, alin2,3 si nici cereri privind
redobdndirea dreptului de proprietate in baza O.U.G.nr. 94/2000, republicatd,
modificatd §i completatd prin O.U.G.nr. 209/2005, privind retrocedarea unor
imobile care au apartinut cultelor religioase din Romaénia, pentru imobilul situat in
Timisoara ,str.Ecaterina Teodoroiu nr.13, inscris in CF ar. 418221-C1,CF vechi
1624, nr.top 5774,

SEF BIROU | L INTOCMIT
Cilin N.Pirya , Gh. Buzarnescu
»,7?:3\_) :
\\‘\ \\

iP] ﬁ%} Timigoara 20
Eaplhla Eurcpeanl a Culturli
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ROMANIA Baw @"l — _,.»:'P—"F...'l.v/-_
JUDETUL TIMIS T e - >
MUNICIPIUL TIMISOARA -C ok 219 Egm?géﬂlggg]ﬁmgq
SERVICIUL JURIDIC
Nr.CT2018-22748/05.02.201Y ShbAG
O .02 i &y
CATRE,

DIRECTIA CLADIRI, TERENURI ST DOTARI DIVERSE I EST
COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dvs. cu nr. de mai sus v& comunicim ci in prezent, in
evidentele Serviciului Juridic nu figureaza litigii pe rolul instantelor de judecata In curs
de solutionare, cu privire la imobilul situat in Timisoara, str. Ecaterina Teodoroiu nr. 13,
SAD 1, inscris in CF nr. 418221-C1 Timisoara (CF nor. vechi 1624) nr. top. 5774.

Mentiondm faptul cd verificarea s-a facut strict dupd clementele
comunicate de dvs., nu si dupd numérul eventualelor dispozitii emise in baza Legii nr.
10/2001 sau a altui act normativ de restituire, fiind necesar ca pe viitor sa ne comunicati
si acest aspect.

CONSILTER JURIDIC,
GABRIELA ALBU

B

/

CONSILIER JURIDIC,
| AMELIA FAUR

GA/MG/2

-34-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019

ROMANIA
JUDETUL TIMIS
MUNICIPTUL TIMISOARA P S 6‘ A
COMPARTIMENTUL ADMINISTRARBEG [14 SLADIRL TEREMLE . T
FOND FUNCIAR i 31 COTAR DIVERSE e
Nr. CT2016-1494/29.03.2016 ' e s P
M.A. (342) fl AN PIUNL AT J—CD {a,\,/é' o ;,’,J:‘?n"mlf"
| Y
- i l SEMUATURA d]n O S
JJ bef_, Catre, T Y )
—, b DIRECTIA CLADIRL TERENURI SI DOTARI DIVERSE
By 09 BIROUL SPATI CU ALTA DESTINATIE
‘ L ‘
[ <~ Referitor la adresa dvs., Irregistratd sub numdérul de mai sus, va comunicim faptul ¢,

“potrivit evidengelor Serviciului Administrare Fond Funciar, in momentul de fa(d, respectiv din
dosarele dcpusc in temeiul art. 36, alin.(3) din Legea nr. 18/1991, republicatd, art. 34 din
Legea nr,1/2000 si Titlul IV, V si VI din Legea nr. 247/2003, complelate pani in prezent cu
actele solicitate de citre Comisia municipala de fond funciar, rezulid faptul ca:

- parce[a cu nr, top. 5774, inscrisd in C.F. nr. 1624 Timiscara, C.F. Calectiva
nr41822(-Cl si CF. nr. 418221, 5 tuatd in str. Ecaterina Teodoroiu, nr.13;

- parcela cu nr. top. 16803, inscrisa In C.F. nr. 9335 Timisoara, C.F. Colectiva
or421388-C1 si C.F. nr. 421388, s.(uatd in str. Preyer, nr.13;

- parccla cu nr. top. 16686, Inscrisi in C.F. nr. 8204 Timisoara, C.F. Colectivi

nr 409849-C1 ¢i C.F. nr. 409849, s'tuatd in str. Prever, nr.31;
nu sunt solicitate de cilre fostil proprietari sau mogtenitorii acestora.

Mentionim faptul ca, verificarea parcelelor s-a facut strict pe datele comunicate de
dumneavoastrd prin adresi(C.F.-anzxate).

Totodata, va facem cunoscu? faptul o, in cazul in care terenurile se identificd prin alte
numere topografice, rczultatc in urma reambuldrilor este necesar si ne comunicati aceste
numetre topografice, In vederca verificirii.

Totodata, va facem cunoscit faptul cd, nu avem cunostintd dacd pentru aceste terenuri
existd procese pe rolul instantei de judecatd, ca urmare va rugdm si vd adresati Serviciului

Juridic.
RESPONSABIL,
CONSILIER, COI\SILIBR
JOSAN RISTIAN INA MARTA VFRQMIQA PETRENCIUC

oA P

}\ |

Red Mact P IM Y
Venf 1C
Ex 2
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Gliciul de Cadastru 3 Publictete Imobiliara TIMIS N cerere | 267827
Bircul de Cadastru gi Pugliciiate Imoziliaré Timisoara o i 19
i Luna i 12
. Anul 2018
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA L CRdvediare
PENTRY INFORMARE L

Carte Funciard Nr. 418221 Timisoara 100URS2RG378

M. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1624
TEREN Intravilan Nr. topografic:5774

Adresa: Loc. Timiseara, StrEcatenna  ecdorall B Viii=s jud. Tim:s

Nr.| Nr. cadastral % H = £ |
Crt | Nr. topografic Suprafata (m;?, Observatii / Referinte |
Al 4:8321 578 i |€onstructia C1inscrsa in Cr 418221-C1; !
Y o —i] curte

B.. Partea I, Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

16370/ 08/02/2010
Act Normativ nr, HG 1C18, d:n 29/09/23035 emis de GUVERNUL ROMANIE| (pozijia nr, 3374);
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, Gobandit prin Lege, cota acluals Al
/1 _ zai]
! 1) MUNICIPIUL TIMISOARA, demeniul public ’
C Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

p | i i Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini :
NU SUNT
Ciocument cars conling date cu 2aractar personsi, Jiratejate g2 prevederiie Lagn Nr. 6772001, Pagina 1 din 3
Eutease e Ly inieor 3z 0n-lee la adt20a epay.ancpiro Formular versianas 1]
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Carte Funciard Nr. 418221 Comuna/Orag/Municipiv: Timisoara

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (moi*

Observatii / Referinge

418221

578 curte

*Gupratata cste ceterminata in planu’ de proigctie Sterec 70.

DETALIL LINIARE [MOBIL

)

1.

418221
Cc1

40E512

a
8
ur | Categorie |intra | Suprafata | - ; hearvatil} »
cr| folosintd |vilen (mp) Perceld Nr. tepe Ouservatii / Referinte
curli 578 5774 curte
constructil

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

Punctl Punct| Lungime segment
inceput sfarsit] = [m)
1 2 12718
2 3 3.911
B 4 18.16
4 5 3.899
5 6 885
6 7 0.358

Docymsnt CIre

ngine date o

PAFERIATT Sre i iy @i s apay . ancpi.ro

v Caracter perscnal, protéjata ge prevedesde Lagh Nr. 677/2301.

Pagina 7 din 2

barmila? v

e

=i |
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoyv

Carte Funciara Nr. 418221 Comuna/Orag/Municipiu: Timisoara

Punct| Punct Luagime segment
inceput| sfarsit e (m)
¥ & 12.954
3 8 9 ] 2.545
g 1 42.395
*= Lungimile segmentelor sunt deté ‘minate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

“** Distanta dintre puncte este forirata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Cerlifc ca prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciard origivala, pastratz de acast

birou, !
Prezentul extras dz carle funcard este valzbil la aulentificarez de citre notaru! public = actelor juridice prir
care se sting drenturile reale precum si pentru dezbaterez succes uniler. iar informatiile prezentate sunt

suscaptib:le de orice madificare, n conditile legii.
5-a schitat tariful de 40 RON, -Chitants interna ~r.5124205/19-12-2018 in suma de 40, pentru serviciul de

publicitate imobilard cu codul nr. 272
Dazz solutiondrii, Asistent Redistrazor, Referent,
19-12-2018 A=REE FILIPIAC N
Nata eliberarii, A
A S Jeermnatura)
G v{L;& .
=
et
L W}

Pagina 3 din 2

Cocument care contine delo cv caracter Re€rsong, protejale ue prevederie Legii Nr 577/2001
Furmular versivea 1.1

W

: epay,ancp

Curase gerdey oo 352 ancline 1a ade

90
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Oficiul ce Cadastru si Publicitate Imonil ard TIMIS Nr.cerere | 267827
Biroul de Cadastru s Publicitzte Imoblliard Timisoara i 2Zlua ;18
: Luna ] 12
} & andl | 2018
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coc verlicar
AR
Carte tunciard Nr. 418221-C1-U1 Timisoars 16ANRSI3G375

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Loc, Timisoara, Str Ecaterina Tecdaroiu, Nr. 13, Et. Parter, Ap. 01, Jud. Timis
Parti comune: acoperis, slte spatii torune, bslcon, casa scaril, pod, scara de acces,

N - Suprafata [Suprafata| Cote parii d . i
Lot Nr. cadastral construtd gtil3 (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte ‘
[Al 418221-C1-Ul - © 34,5 | 498/10000 | 29/578 |lCamera, cota PLL.4.98%, cota
I parte teren 29/578mp. |
E. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

80091 /15/05/2014
Act Normativ nr, HG 1016, din 26/03/2)05 emis de GUVERNUL ROMANIE! (pozitia nr. 3374};
Az jIntabulare, drept de PROPRIETATEanterior conf. D 92/1850 cu nr. Al
’1?211‘20.08.1956,_c0bam t prir. Legz, cota =zctuals 1/1
1) STATUL ROMAN, in folasinta Sfatuiu’ Papular al Orasului Timisoara |
OBSERVATIl: pozitie transcriza dir CF 418221-C1/Tirmisoara, inscrisa prin incheierea nr, 16370 diri G8-FEB-10; |
C _Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprictate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Reterinte

NU SUNT
Deocument cara conline date cu caracter personal, protejate de pravederie Legl Nr. 67772001 Pagina 1 din 7
Ert aze peatigmig mara ¢oehine le acresa epay.ancpi.re “armular ve siuraa L2
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Carte Funciarg Nr. 418221-C1-U1 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitale individuala, Adresa: Loc, Timisoersa, Str Ecaterina Teodoreiu, Nr. 13, Et. Parter, Ap. 01, Jud.
Timis

Parti comune: acoperis, alte spatii comure, balcor, casa scarii. pod, scarz de acces,
Mr Suprafata |Suorafajz| Cote pari i o
cadasl 2 ’ s tere ! v | Refering
it Nr cadastral construits | Utils ‘mp) ComuRe Cate teren Onservatli / Referinge
&1 | 418221-C1-ul | - 34,5 4498/10000 29/578 |1Camera, cota PCL&.98%, Coula
| parte teren 29/578mp.

Cartific ¢& prezentul extras corespundz cu pozitiile in vigoare dir cartea funciard originald, pastrala de acest
birau, i

Prezentul extras de carte funciara este valab'l la autentificarea de citre rotarul punlic 2 actelor juridice orin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptinile de crice meodificare, in conditiile legii.

5-a =chitat tariful de 40 RON, -Chitants interna nr.5124205/19-12-2018 in suma de 40, peniru servigiul ge
publicitate imobiliara cu codul nr. 272

Data coluticnari, As stent Registrator, Referant,
LISl :

13-12-2018> FILIPIAC

. Data elibesarii,

-

Lucia-Roxa

A

(oM

Decurment care confire dale cu caracter personal, crotejate de prevedsiile Legii Nr. 677/2001 Pagina 2 ain 2

vk Sreling fa sihies epay.ancplro Sopeeratas sresinieg 1.1

Euraiz et st
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TARTEA FUNGIARA dafui.
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v
. ~ ) Cadastrat
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I M.O B ! L U L

BN | ""
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PARTEA li-a
PROPRIETATEA

curent

INSCRIERILE PRIVITOARE LA PROPRIETATE OBSZRVATIUNI

MNr.

S f o Z/ %’r’e 700t I e |~
_,_‘fcﬁ( 1a }‘-g Trrerer 7 parte -
| Hereteh Eielibor rnse. f’!fu’/ﬁf*ﬂ/ A /mt/? t

g (etteel ele el LY-P o Cter'E n/z b epirte vy e 71

fLu an ks

/ /’ (;Ja/()z K2 ’(’,;n;. 725 L /..'J;/.«,a,: iz H‘]{(‘/‘J’. rore S2L
A R EL et 3 ol 1908

nfrat 13 20 augusi‘ig‘éfw 7z e

In baza cererii Sfatulul Pepular al Geasulal™
< T missara; intreprinderea—se—Loctinte—§l-———r  ——j—
| lerelari guopr. 76330956, aa inlabuleazd
¢ eoiul ce prosrisiale, In confermitate cu
C:Nreiui N §EA950 syl ?-d'u-—rraltl’“‘““—u‘**
tizare in_favoz-e I

CH| STATHLUL B fesiaa Shetalsi
Popular al Draguad l.:,;?.-;rg;_ra
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PARTEA ill-a
5 ,41\E = o ™ |
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VA

.cUl gy Cane Funciard Nr. 418221 ComunzOray/Municipiu: Timiscara
L - CARTE FUNCIARA NR. 418221
‘ COPIE

ACEL oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara

A. Partea |, Descrierea imobilului
Mr. CF vecri:1524
TEREN rtravilar N-. topografic:577<

Adresa: _oc. Timisoara, Str Ecatering Tecdoroiu, Nr. 13, Jud. Tiris

Nr. Nr cadastral . s .
at o Neo | Suprafatat (mm Observatii / Referinte
,gli 418221 578 nstructia C1 i~scrisa in CF 418221-C1;
CUrs
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

1721/ 20/08/1956
Decrat nr, 92/1950;
Bl ;‘rﬁ'i-aﬂ:*af‘—d'f—'ﬂ* ue PROR-EATE du;;&F‘d‘iW‘%%T AL/B.2
G“L‘—‘E‘(}t[ T EIC-I
Ty STA%IN—FGE%H%SFATH&H—FGP&&AR—A&G—RASULUFHW&B&M
o B e T e e s R Ee—hi Lonverss LR}
[16370/08/02/2010 o
YAzt MNormativ or, HG 1016, din 29/C9/2005 emis d= GUVZRNUL RCMANIE] (pozitia nri. 3374):
- ’\ntabu! are, drapt de PROPRIETATE, dobzcil prin _ege, cota actdala) Al
22 111, cota in'tiala 171 ’
1] MUNICIPIUL TIMISOARA, dumen ul nublic
) C. Partea lll. SARCIN] .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, :
drepturi reale de garantie si sarcini : Referine

U SUNT

fj-’.rt
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S.C. FIDOX

Came Funciara Nr, 418221 Coin W fCrasMunizipiy: Tinusnara

- - ~ Anexa Nr. 1 La Partea !l
Teren
MNr cacastia |Suprzfata tmp,’*] Observatii / Referirte
! 216221 578 lcurte
“ buprafaja est2 delerminata in slzrul ge proieciia Stereg 70
) i DETALI! LINIARE IMOBIL .
¢ 408612 j
|
¥
| |
; |
| |
i |
f Cl ,i
F :
| |
f |
| |
| !
l H
4 |
i‘ ~ 3
L —_— ik —— e o T
Date referitoare [a teren
.| Categore lirtig) Suprefata 5 B 23 F | = A |
" foiosin:a ’vilan} (mp) Tarle arcala | Hr. topo | Observstii/ Referinge i
L TS T P, f 8 5774 |curte
constructi|

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor

sunt obtinute din proiectie in plan.

‘ Punct Punct Lungirse segmeﬁ!

 Inceput| sfarsit i o+ (m) |
i . 2 L 12,718
L 2 _3‘ 39111
T 4 - 3

Dacum=nt care confing date cu caracter gersonal, brotejale

> 0 prevedarila | Legii
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019

Carte Fuiciara Ni 418221 Canuna/Gras/Municipia: 1imisoara

‘ Punct Punct[ Lungime segment
[ inceput| sfarsit e {m)

& 9, _2.845
; 9 42.395

““ Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimesru.
Y Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

uMEnt Care conline date Su cdratler perscnal, protejste de prevadeariis Lagii
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019

Earte Funciard Nr. 418221-C1 Comuna/Cras/Muiir- /el r.'m_v_._l_:
Unitate individuala Nr. 2 ]
Inscrieri privitoare la dreptul de preprietate si alte drepturf reale Referinta ]

NU SUNT
80091 / 15/05/2014
Act A .rums"atl\ rr. HCL572 uﬁ 22/21/2003 emis de CONS. LCC. MUN. TIMISCARA {docareniztie avizazz
cuns,27:19/20-02-2014);
Ta infiinlzaza cartea “0- crard 41H721 C1-U2 a unizatii individoalz cu narmarul
Luda: al 42.8221-C1-U2/Mimisnara, rezulzat d.n apartamentarza consiruct ei cu al
- inuimarul cadastral C1 (idanti cater ela rnic 418221-CL) inscrisa ' cartea funciara | g
_aza ddzsntificator elect-onic 418232 1- ! i
Act Normativ nr. HG 1026, din 29799/2095 erms de CUVERNUL RCMANIZI (poz'tia n® 3374) |

i
|
i
i

g7 Atabs afewb%%cmgrw%r%ﬁ%%& ’
2 [du SrCotsastere- O cobeitala—ki
2 SFATHL i’o*’ww'v—rﬁ—relvﬁmir-ﬂ%ﬂ-w-ﬁea&!— & F=r

Bbservatitpasine - ISCASE SR - C L T imis e, ‘
80096 15/05/2014 |
Ack Aaministraziv nr, CVC768/R,

'n 17/C6/1937 emiz de S0OC. COM, uJC\/L TIM 54

33 H{d :&h*e—efaﬁ&ee—'\ﬂ'" %ﬁa—ga et 99 dohandit par S orrer b e Al
tosty L—E-Eﬁ—*ﬁr-i—a—a—i—,’—_ i N | /85
& eriGoA

I A| r ;..F. 5 |
| | o GRIGTE t.;AF&-AN—A-&hTew A euneemun !
;38359 / 05/03/2015 ! |

Act Motaral nr. Promisiune bilatera a de venzare -cumparare avt, sub n-. 273, dir G4/93/2C15 emis de LAZAR

_.OFEL i
B4 |Sereteczapramsnsas la Pvﬂ—é—“—“—Prure pen@—a-&aEa—é——J:rd 2895 [ AL
+ VQQEH—HTT_I'_‘,"!—S‘!‘-S-E%U
T HOGERLC-MARIANA
‘ Gb‘:rwvatihn : ! E B o
SETEREPAA-Cerer gl ARG v 015 et ertostract g vancare-Gut- st do/06 Pd-25L
62938 / 09"0-1/2015 7&
Act Motariel nr. Conz ract ce vanzar £ aut, sub - " 406, din 08/04/2015 emis de LAZAR DCREL, !
]\ntab. are, dreol de PROPRIETATE, dabz rdlf orin Cenventis, cota accuzla 1/., cota At _l
‘m t alz 171 | |

| 1} HCDENIUC ILIE, si sotiz
: 2) HODENIJC MARANA, bun fomun
nscris Sub Semnaature Privata nr. CONTRACT DE GARANTARE PC7 133028, oin 2070372005 emis da
[FNGCIMM._BCR 5A Benaficiar; -_;
B6& ~Interu:cte de instrainare pz ¢ pericada de 3 anl de la aata dobandini’ imobiluiu | 41
} 1) STATUL ROMAN REPREZE! WA: DE M!NISTERUL FINANTELOR PUBLICE, C /7. 14367083
P | 2} BANCA COMERCIALA ROMARNA SA, CIF:361757 )
| B7 In terdiczia de gravare cu alie s:roini a imob lului pe toatz durata finantari: | Al
: 1) -JATL,L ROMAN REPREZENTAT JE MINIST ERUL FI?\.A\VI:L R PUBLICE, CIf 1435/083
| 2) BANCA COMERCIALA ﬁcw‘uu SA, CIFi321757

Unitate individuala Nr. 3
[ Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale [ Referinte —f
‘NU SUNT

;80081 / 15/05/2014
f\ft}-\dmn istrativ nr, HC_572, d r 2] 1172013 emis de CONS. LOC, MUN, 71 WS0ARA (cocurmertatie avizata

icu . 27113/70-02-2014);
i iSe infiinteazz carlea funciara 418221-C1 -U3 a uritali individiae cu nomarul
:cadastral 418221-C1-U3/Timiscara, rez. tat dir apartamantarea construstiel ey A1

ndmarul cacastrzl C1 {identifizazor elect-onic £18221. Cl;inscrisa 'n cartea funciare
. 11824 lidentificator e Ertmnr 415221- -C1);
:;g No*rn tiv_n7. 11G 1016, din 25/0%/2005 emis de GLYVERNU L RCMANIZ I (pozitia nr, 3274);

83 Irﬁﬁ%—*&‘e—*l‘::k&&%@% L F —ﬁﬁ:ﬁﬂeﬁeﬁf—D&ﬁ%a—eu—Pﬁ‘?l'ﬁ%%B—%& | Al
Gokanditorn Leqecotaaetua o B —coteinitisla 1 ) i 8.3

‘ 1 STAH L‘“QM—:ﬂﬂ{a{wfﬁr&ma%mLPwﬁf—aF:ﬁaﬁﬁ—Tl* preers
) OWPPW;C'r—aﬂf%x S TUAMBLEL L gierati e - P BT R O . 18375 e 3-FEE—i5 i
80094 / 15/05/2014 i . B
" Act Administrativ ar CVC 13857, di~ ]BfO 7/1997 =m 5 de REC.A AUTONOMA LR3E TIMISOARA: :
gy | Mtabulare, drent de PROPRIETATE curparare L1 271995, doband t rrn Comen e, ) i :
T |cdta acluala 1/1, cota initia'a 171 o E
| i} N.CANICCLAE, sisoliz ~ 4 : "k !
" 2) nica FLOAREA, bun conrun

woacumnent care conting dale cit car

‘wersongl, protciate de prevedarie L 49;! .
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019

Carte Funciara Nir 418221-C1 Comuna/Qrag/Municipis: Timisoara
£

Unitate individuala Nr. 4

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alts drepturi reale Referintz

NU SUNT
80091/ 15/05/2014

Act Administrativ nr. HCL572, din Z1711/2C13 emis ce CONS. LOC, MUN. TIMISOARA [documentatiz

cunr, 27118/20-02-2014),

avizaia

!Se infinlzaza CE”'F'C funciara £16221.C1-U4 z un'tatii ndividuaie cu numarul
5 tadastral 41822 L-C1-U4/TI ml;oara rezultat din apartamentarea cosstructiel cu

n marul cadastral Cl (ideatificator elecironic 418221-C1) inscrisa 'n cartea funciara o
12524 (identificator electronic 418221-C1):
Act Marmativ nr, HG 1016, din 29/09/2005 emis de GUVERNMUL ROMANI=] (pozit%a nr. 3374);
H’?Ld;!ugﬂx;: “frepeslaFRESE B atedereonf B 922950 Corr-=721/20.08. 1956, Al |
;- 8 ¢ ; 2 ‘fitiala 34 ! B3 ;
I %&%M#—h—m Fﬂ esirita J.ﬁkulm#pﬂ—aﬁa—%qa—a% i
eﬁéefﬁ'ﬂ*‘peﬂ e BN E A LA e S e S SISV S S P B B IR EE i !
80093 / 15/05/2014 s i
Act Administrativ ne. CVCT729/R, din 02/C6/1957 emis de SOC. COM, QJCVLTIM 3A; ]‘
53 ntabu lzre arept de PROPRIETATE cdmparare _.1.2/1395, dobandil prin Conventie, | 33
T {cota actuala 1/2, ceta initiala 1/1 "
''1) VASALIUT GHEORGHE, si
2) VASALIUT MARIA, bur camun N o
Unitate individuala Nr. 5
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale " Referinte

NU SUNT

80091/ 15/05/2014

‘Act Acmiristrativ nr, HCL572. din 22/11/2G13 amis de CONS, (0T, MUR, TIMIGOARA (documentate avizata

cuns. 27119/20-02- 2014),7,

Seinfirleaza cartea runclara 415221-C1-U5 3 un tati ndviduale cu namarcl
5 icadastral 418221-CL-U5/Timisoars, rezuliat din gpartamentarsa consiructiei cu

jnemarul cadastral CL (idendificztor electrenic 418221-C1) inscrisa ir cartes funciara £
1524 {identificator electrenic ¢18222-C1);
Act hormativ rro HG 10186, din 28/09/2005 =rr‘|;. de GUVERNUL ROMANIE! (nazitia nr. 3374]
" ag ‘}I—EE‘E'E'F}C'E drepl e PR Rt e iy e L A T s = i ;?5__;
o2

.,,_'-‘61_ B Leae—ceth :Lu,m -0 —ceta-tehista ..u. |

F’Jpﬂidf—rjl ":JFE"‘;H!’P#—'—WF'F*
%WWWW 4133 25-CLFirrisoara '

800971 15/05/2014 -

Q'Cfmdfjﬂlnl_s_g.._‘fj_tl\: nr. CVC253/R, diz 07/08/1937 emis de SOC, OM, GQJCVL TIM sa;,
E3 Inizbulare, drept de PROPRIETA E, cumparare L.1124/1995, donand:t prin Conventie,
Irrra acty ala 1/1, cotz initiala 1/1

Al I

1, BALDC RUXANDA, s
2; BALDG EMERIC, bun comur

Dacuiniert tdare cantine gata cu caracter persanal, profoiats de prevederiie Legil
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019

Carie Funciara Nr. 416§221-C1 ComunaiOras/Municioiu: Timisoara

Unitate individuala Nr, 6
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale | Referinte —F

NU SUNT
‘80091 / 15/05/2014 .
Act Administrativ ~r HCLE72, dn 2171172013 emis de CONG, LOC MUN TIMISOARA [docaimentale avizala
nr, 27119/20-02-20114); )
i15e nfirrtaaza cartza funciars 418221-C1-U6 a un'tetii nd'v'cuzle cu numary |
‘cadastre| 413221-C1-Ub/Timisoarz, rezuitat ¢in apartamentares constructiai cu i &
inumarcl cadastral C1 licentificator zleztronic 418221-C1) i~scrisa in cartea funciara ’
_ 11624 (idenlifcator electronic 418221-C1); L |
Act Normativ_nr. HG 1016, din 2%/09/2005 emis de GUVERNUL ROMANIE! (pozifiz nr. 337<);

gy MEENEre S ptde PROPRIE TAT e rtedr—ont S 02050 (U 225 S8 105E, | Al i

sobsnditprintege, Cobrsrtsia Sl cotatntats 1/ SRR - .
1} GRATHFEMAN ol sutaahSrasete-TFmis i
! Bbservatibeontio-tramscrsa gin CFALE223 S SR S CHS 8P i

80095 / 15/05/2014 _
At Administrativ n-, CYC1471/3. din 31/03/20C4 em's da 5C Q,CV_TIM 33,
jé; FPHE&&&{L&W ; e—grept-de MGPRI-HF o compa-ore & L2/ 005 dabacaiips
LT eetoectusla Ot eetedethaar 34 .
T VELSHRAMONA St i
| T+ ‘u‘-EH-G»%—GH—EL—bﬂﬁLmu'
30912/ 05/02/2016 ;
Act Administraziv nr. ADRESA IR .JD. PENTRU CULTURA TIMIS NE. 107 EMISA DE MINISTERJL CULTUR I, cin
02/62/2016 emis de Mzlescu Simoria Marizna:
Imabil cuprins in Sftul Urbar © FAERIC " cod T 1-5-B-06005 |, poz. 61, in Lists A
Bz . A . i e " Al
Mocumentelor stsrice-2010 , judetul Timis - |
Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE AUT. 274, din 04/02/2015 emls do Malescu Simora Mariara:

83 lintabuars, drept d= FROPAIE AT E, dabandit arir Conventie, colz actua’a 1/4, cota Al
¢ nitialz 1/4 ) .
‘ 1) DABICA EUGEN, bun propiu _ divertat ] i
e Intavulare, drept de PRIPRIE ATE Gobarail prin Zorventle cota Sctuzla 3/4, cota ] Al
"~ linitiala 374 _

| 1 DABICA MARIA, bun propii. , vaduva

Unitate individuala Nr. 7

[ Inscrieri privitoare la cireptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

INU SUNT

180091 / 15/05/2014 | |
jACt Admiristrativ nr. HCL572, din 2171172013 emis dz CONS, LOT, MUN, TIMISOARA {oocumentatie avizata
s nr g7116/20-C2-2014): )
i [3€ inflinteaza cartea Tunciara §1822.-C1-U7 a unicalll Tnaviduale cu numardi ,
1 jcadastral 418221-C1-U7/Timisoara, rezulta: din apartamentzrea carstructiei cu I a1
inumarul cadastral CL (identificator electrenic 418221-C1) ipscrisa in cart2a funcizra
11624 (idertificator electronic ¢ 18221-C ) |

tAct Mormativ_ne HG 1015, din 29/93/2095 emis 42 GLVERNJL ROMANIE (puzitia nr. 3374);
TBZ itabulare, drept de FROPRETATE, 2nterior conf. D 9271950 cu n-, 1721720 08,1556, J 1
! dobandi: prin Lege, cota sctuala 1/1, cota initiala 1/1 . ‘
| 1) STATUL ROMAN, Tn fo osintz Sfatului Popular al Oragului Timiscara
Unitate individuala Nr. 8
| Referinte

Inscrieri privitoare (a d}'eptul de proprietate gi alte drepturi reale

NU SUNT

80091/ 15/05/2014 ; '

jACt Administraliy rr. HCL572, din 2 1172013 emis de CONS. LGC. MUN, TIMSOALA (documentatic avizats

feunr. 27.19/20-02-2014}; !

[ |5eirfiintz2za cartea funclara £15221-C1-U% a Uit ing viduale cu numarul
cadastral 418221-C1l-Ug/Timisoara, rezultat din apertamentarea constructizi cu

numarui cadastrel C1 {identificator slectrariz 418221-C1) inscrisa in cartes furciara ne
_ 1824 (ideniificator electroniz 418221-C1); )
Act Normativ rr, 4G 1016, ¢in 250972005 emis de GUVERNUL ROMANIE] {pozitia nr. 3374):
_E Intzbulars, drapt de PROPRIETATE, antariar conf. U 92/1950 cu nr, 1721/20.05 1955, o

‘dobardit prin Lege. cota actuaa 1/1, cota initiala 1/1 .
i 1) STATUL ROMAN, in folasinga Sfatului Pogular &0 Orasu ul Tim soarz I

&0

1
. bt}
Documant care contine date cu caracter personal, protejate de prevedarie Lagi V. Paging Kdin1p
= oy
PR ]
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S.C. FIDOX

S.R.L. Brasoy Nr.3.304/2019

L B Carte Funciard Nr. 218221-C1 Comuna/Urag/Municipiu; limiscara
Unitate individuala Nr. 9

L Inscrierl privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reala l Referinte
NU SUNT

60091/ 15/05/2014

Act Aamin'strativ nr. HCL572, din 2171172013 ez €2 CONS LoT MURN, TIMISCARA {documentatiz avizots

ing, 27113/20-62-2014). ) ;
iSe intnteazz cartea fundiara 416221.C109 5 unitatii incividuale co numar_| I |

s cadastral 418221-C1-U%/Tim soara. rezultat gin apartarmentarea consiructiei cu ! !

.
2= qumarul cauastral C1 (identificator electronic 418221-C1) NsCrisa in cartea fusc ara Al
1624 {iaentiticztor eleclronic 418221-C1;; . = =)
Act .‘\F:rﬂ'lat‘w_ o 4G 1616, din 25/C9/2005 emis da GUVERNUL RCMANIES {posiianr. 337£); e
g, Pilanrere—deept d%ufﬁ%eﬂe.—:ﬂ#-?%ﬂ&} ST 220 00 1956 Al !
o oba%m{&ﬁ&—&e{-&-ﬁetuﬂﬂ—if_—eearwn—} : J83 !
B SFATY A "I'I'Fﬂ%ﬁﬁ-;-a—S-FQEUFﬁf%ﬁﬁ-?a‘—a; ] HFavisenis
11080 /25/01/2017 ) j
inscris Sub Semnatura Srvata ror 13245, din 09/06/1957 eris de RA URDIS TIMISOARA; Inscris Suz '
Semuatura Privata nr, 25212, din D9/06/1987 emic d= RA LRE|S TIMISOARA: |
53 [Intzbulare, drept dz PROPRIETATE, dobandit prin Cenventiz, cota zcuala /1, cota l A1 ]
7 liritiala 141 -
1) FIGREANJ CONSTANTIN-SORIN, bun propriu, necasaonis
Unitate individuala Nr. 10
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale l Referinte
NU SUNT ] ) |
80091 /15/05/2014

yAct Administraty nr HCLE72, diF 21/71/2013 emis de CONS, LOC. MUN. TIMISCARA {documentatic avizata
Lunr 27119/20-02-2014, . |
‘ ISz Tnfinteaza cartea funciarz 418221-CI-ULT g uniiatii individua'e cu numardl [
|
i
i

gy cadastra 418221-C1-U10/Timisaars, reazultat din apartamantarea constructiei cu

cit furnarys cadastral C1 {icentificator sleztroric 418221-C1) inscrisa ir carzea funciara = I
2524 lidenificater electronic £18221-C1);
(At Narmativ nr. AG 2016, uin 29/09/2005 8mis de GJVEANLL ACMANIE! (pozitia nr. 3372);

Bz T - F&;)M%PF:IE-F&-WF?&%&%EB—Q&%S&M;OH% ' Al "
‘ gebEssitprin—eeecotaaciustaIi cota niksl 13 ) N (B3
L SHTHROMANin-Fatosiats-Shatul-i-Popurar o Orasoior Hmiseara [

11045/ 25/01/2017 _ _
"'nscris SUb Semnatura BrvaEls nr 2030 R, din 16/12/2009 emic d= &C OJCVL TIM SRL; Inscris Sub Semnaturs |
P-i nr. 391, din 16/12/2009 emis de SCOCVLTIM 53 _;
To- intabulare, drept d= FROPRIETATE, cumoarars ¢f L 112/35, dobangit prin Conventia, ! |
{£ot3 actuala 171, cota initiala 1/1 ) |

"1) GHEEAN MIRCEA-ALIN, s sotis |
| | 21 GHEBAN OFELIA-VASILICA, bun comun

Al

RS o s e |
_ Unitate individuala Nr. 11 =
Inscrieri privitoare la dreptul da Rroprietate si alte drepturi reale Raferinta
NU SUNT

80091 /15/05/2014

ACt ACmiristraty ar. HCLE72, din 21721720 .3 e de CONS, LOC, MUN, TIMISOAEA idacumentatie avizata

SCuar, 27119/20-02-2014); B 3
Se infintezza cartza funciars 418221-C1-UZT a unitztiirdividuale oo numarcl ]

cadastral 418221-C1-U11/Timisoara, rezulzat d.n spattamsntarea constructei cu &1
numaru cadastral C1 {i¢entificztor zlectronic £18221-Clj inscrisa In cartes funciars )
i 11624 {identificater electronic 21822 1-C1); N
Aci Normatly rr, HG 1016, din 29/09/2005 zmis de GUVERNUL ROMANIEI (puzitia nr. 3374):
B2 !mn_tﬁﬂw-dEWT%mﬁtﬁmumawﬁ AL
idubantitprircece cotecetunla 6o ittt | 183
ExY %%Hfdﬁﬁﬁﬂ—ﬁa—u%rpﬁﬁuﬁ%:u%ﬁmﬁaﬁ
Observatiitpesitetrons crise-tietr e 2 10077 REFOIT, INSERSEpriaasheicre s ARG RE-tin08-FEG-1 5
80092/ 15/05/2014
Act Administrativ rr. CVCE3Z, din 23/05/1997 emis ge 5C CJCVL TIM 5A,
i3 ilfutdtulare. drepl de PROPRIETAE, cumsarars | 112/2995, doband't brin Converfie, Al
1£0.2 actuzla 1/1, cofa initizla 1/1 _ | _
- 1) EHRHARDT FELOMELA 7

i
Liocument cate cantine dats cu carscter PErsonal, proteyais de prevederiia | agii s

2gind 6 '_..'ii_'? 10

T wAD SR T
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019

Certe Funcigrd Nr. 418221-C1 Comuna/Gras/Municiply: Tinusoara

Unitate individuala Nr. 12

Inscrieri privitoare la’ Hreptul de proprictate si alte drepturi reaie Referinte

NU SUNT

30091 /15/05/2014

Act Administrativ ~r, HCLS7 2, dl 11217/11/2013 eric da CCONS, LOC, MUK, TIM'SO&RA (documantatiz avizata
Cu i 271.9/20-02-2014);

S infiinteaza cart ?u."ltla‘;E 418221-C1-UTZ a unitati ndviduale cu numarul

‘cadastra 413221-C1-U1Z/Tirsoara, rezultat din apa-tamentarea constructiel cu ! A1
l A
|

61 ;nl..'ur"ui cadastral C1 (idantii'cater electronic 418221-CL) insurisa in cartza funciara
11622 {icentificator electronic 418221-C1);

Act Mormativ ne HG 1016, din 29/09/2005 emis dz GUVERRUL ROMANIE {pozijie nr. 3374);

=~ [Intabulare, dreot ce PROF?R.HAL anterior cont D 8271950 <u Ar. 1721/20.08. 1956, | Al

©° dobandit grin Legs. cota actlzla 171, cota initlaia 1/1 ) ! -

1) STATUL ROMAN, in faiosiatz Sfatului Popular al Orasului Timiscara B

Unitate individuala Nr. 13 | o
j Inscrieri privitoare la creptul de proprietate si alte drepturi reale —[ Referinte

NU SUNT

'80091 / 15/05/2014

Act Admipistrativ nr. HCLS72 din% 21/21/2213 em’s de CONA. LDC, MUN, TIMISCARA {dccumentztie avizata
tunr. 27119/26-02-20141; i

Seinfiinteaza cartea furciara 418221-C1-U13 3 aritas individuale cu numard

raaastral 428221-C1-U13/Tirrisaara, rezultat di~ apartzmenlarea construcriei cu ‘e
‘rur'r*a s} cadastral C1 ( gensificztor 2lectronic 418221-C1) inscrisa in cartea funciara

12621 {ident ficator electronic 418221-C1); i

Act Normativ_nr. HC 1015, din 29/09/2005 emis de CU‘ ERNJL ROMANIE! (pozitia nr 3374);

. gy |mkabulare, drepi dz PROPRIETATE anterio- canf, D 92/195C cun-, 1721720, DS 1955. ; A
© ldsbaadit prin Lage, cota aciusa 1/1, cota initiala 1/1 I T | ‘
' - 1) STATUL ROMAN, 'n folcsirta Sratului Po:}ular'(_a] Orasulu’ Timisoara

Unitate individuala Nr. 14

lnscrteri privitoare la cl ~eptul de proprietate si alte drepturl reale [ Referinfe |
'NU SUNT B ' i
80091 / 15105/2014 ) !
Act Administrativ . HCL572, din 411 1/2013 emis de CONS, LOC MUN. TIMISOARA [documentatie avizata

L nr, 27119/20- Uz EL.l-ﬂ)

[Se intiinceaza cart=a func iara 428222-CI1-UL& a unitatii indiv duale cu rumarul
Bl !ccada=rr 2l 418221-C1-UL 4/Tl‘n soara, rezultat din apartamentarea constructiel cu Al
|nurrary’ cadasiral C1 (identifizator electronic 418221-C1) inscrisa in cartza funciara !
| 11624 {identificstor sicctronic:41B221-C1); ]
lAct Normatv ar. HG 1016, din 29/05/2003 emis de GUVERNUL ROMANIEI (pozitiz nr. 33 74},
3, (iabulare, Creptce P’lC‘PRIEIﬁ.sE, anterior canf, D 92/1550 cu w. -721/20.00.1556, age o
‘dobandil prin Leqe, cota actuzls 1/1, cotz initiala 1/1 - {
1) STATUL ROMAN, in folosn;z Sfatului Popuar al Orasului Timisoara |
Unitate individuala Nr. 15
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale ' Referinte

(NU SUNT

80091/ 15/05/2014

Act Adminstrativ nr, HCLS7Z, din 21/11/2C13 em s de ZONS LOC. MUN. TIMISOARA (documentatie avizata
curr. 27119/2C-02-2014), i

Sezirfiinteaza cartea funciara d15221-C1-UZ3 a unitasit incividuale cL. numaru
icadastral 418221-C1-L15/Tiniisoara, rezultat din apartamentarez constructie cu
numaryl cadastral C1 m.enhﬂ(a or electronic 418221-C1) inscrisa in cartea funciara
11524 iidentifcater slectronic A18221-C1):

Al

‘Act Normativ_nr. HG 1016, cin 28/C2/2005 emis de GUVERNUL ROMANIEI (pozita nr. 33741;

fay Tatabulare, drept de PRCFRIETATE, anterior conh. © 9271950 cu rr. 1721/20.08..056.
. 77 dcbancit prin Lega, ceta actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) STATUL ROMARN, in fulus rita S7atului opular al Orasu di Tim'soara

: " ; ) | (pes Y
Ducument care Joniing date ci caragter parsonal, protgjale de pravadarie Legii ¢ Pegunia / din 10 7
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Carte Funzizra e, 418221-C1 Camuns/Oras/idunicipiu Tinis0ars

Jnitatz individuala Nr. 16
Inscrieri privitoare (a draptul de proprietate si alte drepturi reale ] Referinte |
NU SUNT )
B0091 ; 15/05/2014 B
Act Acmicistrativ nr, ACLSTI Oin 21/11/2013 erfs de CONS, LEC. MUN, TIMISOARR (dacumentatiz avizars
€y e 27118/20-02-2014): )
'Se inflinteaza cartes funciars 418221-CI-U1G 2 un tani ndividuale ca norarul ;
gl ©39asua'418271.C1-U15/Timisoara, rezuitat in apartamentarea corstructiel o !
jnumaral cadastrz] C1 {identificatzr electronic 41B221-Cl) inscrisa in cartea funciara |
1524 (identi®eator slectronic 418221-C1); ] e
1016, cin 25/09/2005 en‘i; de GU‘JERNJL ROMANIE| {pozitia ns, 3374);

nzabuare, drept de FROPEETATE ancerior conf. 0 92/1830 cun-. 1731770 08 195%, ’

A

Al

AZU Normadiiv ar HG

2 A1
B2 dgbandit orin Lage, coty acluale 1/2, cota inftialz 1/1 B "
1) STATUL ROMAN, I, ':;los*nga Siatulul Popularal Orasu'ui Timigcara
C. Partea Hi, Sarcini
CONSTRUCTIE
Inscrieri privind dezmembramintaie dreptului de propristate, drepturi reale de i Refarinte —I
garantie si sarcini
NJ SUNT
Unitate individuala Nr. 1
Inscrier! privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de ' R
: B eferinte
garantie si sarcini
NU SUNT
Unitate individuala Nr. 2
Inscrier] privind dezmambramintels dreptulul de proprietate, drepturi reale da I Referinte—‘!

garantie si sarcini

U SUNT
38359 /05/03/2015

Acl Notaria™ nr Premizfune bilztaraTs 0€ varzare -cumoardre aut. sud rr. 273, din 04/0373015 =mis de LAZ
DOREL; eSS e ——— -
. €1 [intebrarerton 4 POTECALEGALA Voloa o G E7E L] _ ‘ AL
| & HODEMCETE
| 2} -ODEMIBEMARANA l

1>
¥}

Observatiic
s B L r‘ﬁ?i&WGEWQQ‘MEt}mCDﬁffﬂf?—d:—vijmqb-ﬂH%fé&Qé% |
62938/ 09/04/2015 )
{I"SCITS SUb Semnatura Prvats T CONTRATT DE GARANTAER
ENGCIMM, BCR 54, Beneficiar: i i .
[Irtabuiare, drept dz IPOTECA, Valoare: 126026 RCN, proportional cu procantal ce
il {garantare (50%-50% Qentru fiecare cracior }, valahilz pa~alz finalizare vrocedurii de Al
lexeculare silita - 3 ) ’
1) STATUL HCMAN REPREZENTAT OE MINISTERUL FINANTELOR PURBLICE, CIF:14367083
| 2) BANCA COMERCIALA ROMANA SA, CIF:361757

C7_132C28, din 25/03/2015 ems 2e

Unitate individuala Nr. 3
Inscrieri privind dezmembramintala dreptului de proprietate, drepturi reale de :
g ks Referinte
| garantie si sarcini

NUSUNT

Unitate individuala Nr, 4

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprictate, drepturi reale de , Referinte
L darantie si sarcini 2
[NU SUNT ‘

|

Unitate individuala Nr. 5
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de propristate, drepturi reale da 3
: i Referinte
garantie sl sarcini i
NU SUNT i

Documznt care contine aate ¢ Caracter versonal, vroteiate U= pravederie Legii
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Caile funoiard Nr. 41822 (-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoars

Unitate individuala Nr. 6
Inscrieri privind dezmembramintela dreptului de proprietate, drepturi reale de [
Referinte |
garantie si sarcini
NU SUNT o ] i
B0095 /15/05/2014 . P ) i
’\rt dmml trativ_nr. CVC1471/R, din 32/03/20G4 emis de SC QJCVL TIM SRL: ‘ ;

L H—a—ﬁa-ﬁe—mepfﬁu%h#ﬂ;mc%f%% ‘ A1 |
H SES eV SRl
Shservatii
_Authetaperscers 0o-nr 1393262508-2514 secnr 1735/05 42 201 K
Unitate individuala Nr, 7
Inscrieri privind dezmembrainintele dreptului de proprietate, drepturi reale de | Referinte
: garantie si sarcini ] ]
NU SUNT |

Unitate individuala Nr. 8
Inscrieri privind dezmembrarnintele dreptului de praoprietate, drepturi reals de l Referinte ‘[
i ; garantie si sarcini - =

.NU SUNT

Unitate individuala Mr. 9
[Inscnerl privind dezmembrariintels dreptului de proprietate, drepturi reale de ‘ Referinte
garantie s5i sarcini

NU SUNT _
11080/ 25/01/2017
‘inscris Sub Zemnatura Privaza_nr. 13245, dir 03/06/1997 emis de A JRBFS TIMISOARA;

C1 limtobiraredrept de FOTCANaloare 5112966 ROL FFercnta de pret naschioat f el

3 REGH—ALTONCMA LRS- T IMBOARA )

31417 /17/Q2/2017 . ;
Act Administrativ_nr. 072007-257€, din 12/06/2007 omis da FAIMARIA MUNICFIULUT TIMIZOARA:
FE_!Se rsoiaza sarcima ©.1 | Al

Unitate individuala Nr. 10
l Inscrieri privind dezmembramintele qrep_tuiui de praoprictate, drepturi reale de I Referinte l
! garantie si sarcini N

NU SUNT ) |
11046/ 25/01/2017 ‘ ‘
Inscris Sub Seminstura Privata rr, 030 R, din 1671272000 &mis ce 5¢ QJCVL TIM SRL; Inscris Sub Semratu-a
Privata nr, 391, din 16/ 12,’4CC9 eiris de SC OICVL TIM SREL; o

blet Hntabulare drept de [POTECA _ZGALA, Valoare 16760 LE, : I Al 4
i 1) 5C QJCVL TIM SAL i

Unitate individuala Nr. 11 i
" Inscrieri privind dezmembram ntele dreptulm cde proprietate, drepturi reals de [ Referinte —I
garantle si sarcini | |

NU SUNT

Unitate individuala Nr, 12 i
Inscrieri privind dezmembramintels dreptulul de proprietate, drepturi reale de r Referinte
_garantie si sarcini

NU SUNT
Unitate individuala Nr. 13 1
Inscrieri privind dezmembBramintele dreptulul de proprietate, drepturi reala de Referinte 7
jarantie si sarcini i )
NU SUNT
Unitate individuala Ni. 14
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale de
e A Referinte
Aarantie sl sarcini
NU SUNT 1 B )

Unitate individuala Nr. 15
L]nscriera’ privind dezmembramintele dreptului de proprietats, drap*'ur

T - ;
garantie si sarcini 3 o Referinte 4
MU SUNT e i

— 1% e

Document carc conjiie date cu car ragter perscnal, protefjstc de prevederite Lagi
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) o _Caite funciard Nr. 418224
Unitate individuala Nr. 16

L-CU1 Comuna/Oras/Munic

i Thnispars

Inscrieri privind dezmembBramintele dreptului de proprietate, dreptur] r=als de

. _ garantie si sarcini } } Reracinge
NU SUNT

o

\
olejale de prevederis Legil ' s Pagina 10 gir, 10\
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'I‘t

J

«3 1311 ____ Carte Funciard Nr. 418221-C1 LO"'L'!’?E,LJFE“"'MUH'GG’U Timisnara
gg 7 ~ CARTE FUNC FUNI IARA COLECTIVA NR. 418221-C1
COPIE

i\\ﬂ Oficiul de Cadastru $i Publicitate Imobiliara TIMIS
g Birou} de Cada stru si Publicitate imobihara Timisoara

A. Parteal. Descnerea imobilului
Adresa: Loc. Timisozra, Str Zcatedha Teodoroiu. M. 13, Jud. Timis
Electronic: 418221-C1; Nr. Topo: 5774; Suprafata 472
Parti comune: ac"p@'rs gite spatii comure, halcon, casa scarii pod scara de zcces
Obseratil: casa de 'ocuiste in r2gir de subsol, parter si te e:gj

T j
_F\ron Scar Niv N, ‘(..Gd‘ Nr, ©F l Supra?, | Cota ’ Cote ’ Sldirvatii !
{9554 = IA UL } indivia t utila { Part | teren B=tva
_’pg,-ter! 01 1 41827 - 34.5 |498/100] 25/57; 1Camera, co%a =C.9.50%, 2o 3 parte taren
! ! Cl-ul Q0 29/578mp.
35.95 |
L

!QLEEE‘.’.-
cl-u2
3 413:;_] £5.72
- 53/578mz.
421 8227- 52 75// 00" az/578 2 Camere, Sucatane, Antreu, Camara, Boxa cota
C1-Uid ! ] i FCL.7.57%. cota parte teren ir fa'osinta J
Zoxe

‘LEIIGOF 30/578 ! 1 Camare, Jucataric, Camara, Boxa, Cots FC
g | | S.18%, cota parte tersﬁ— ‘n folosirtz 30/573mp.
55/57 5 2 Camere, Bucaianz, Baie, Ar tret, Camara, BM«T’

948/100

00 cota PCLY.48%, cola parte tereq ir fo osinta

44/578mp.
4182217 E] 4’1L.U £3/578 {h Carmere B. cata ie, Ba'e, Antreu, Camara, &
Cl-Us t03 #CLY.14%, cata parte teren in folosinta
" H : s 53/578mp.
5 418221‘ 74.01 10*\8110 62/57 L.am‘re Z BUC3tarl, Antreu, Camara, 2 Bovs,
Ci-Ub. ‘| Coo €ota PCi,10.68%, cota parte teren 62/576mp

gg |1 43'1L01 8/578 | Spalatcrie, cota PCLLA3%, tota paris terer

ar) 07 41B271°
‘ ] C1-U7 L ; 3/578mp.
! Wﬁ 52.08 ll-:r?’i' 63/57/¢ |4 Camera, Bucalare, Beie, Antreu. Camar m}
| | . CJ.ﬂJS- con / £ot2 BCL11.97%, cola parta teren 63/378mp
: 1 ‘ a5 | ¢ €187 ?1— -3'5.4/143“ 50/578 |2 “amere, Bucatar e, fais, Anbisy, vie, B_.xa cotal
i | _ CJ_ usg Do PCl.8.64%, cota rarte teren m,’s"&
|

10 8-’.4;- T =6.85 82.:,'10') 47/578 | ¢Carrere Bucatarie, Bae, Antran, Boxa, cota

PCI.8.20%, cota parte teran 47/5/8mp.
510/10C] 5(/575 |2 Carere, Bucatarle, EfiTeu, Camara, Boxa, cota
i PCILB.70%, cots parte teren in folasinta

60 3

! . 50/578mp,
£9.65 [1005/10] 58/57% < Camere, Bucatarie, Antrzu, Hol, cots FO.
GO0 10.05%, cota partz tzren 58/578mp.
14‘]_5 204/100 12/578 1 Boxa, cofa PCI2 04%, rofa paiiz terar
g ! 12/578mg, |
4.32  |62/1009| 37578 1 Baxz, Coia FCIL0 2%, cofa nertateren
| (G- 0 3/578mp.
15 ¢16221- c 3 FE:‘lULO 1 8oxa cota PCLO.B2%, Cota pa‘te tarar 1
s Cl-U15] 0 5/578mp,
] lsubsoll 16 | 18 |418.444.I 3.47 ’50’1& 3/578 | 1 Baxz, cots POILQ. b(}% . €ota parte Leran
L | ] Cl.U16 | | 3/578m
Bg. Partea Il. Proprietar si acte
CONSTRUCTIE ]
Inscrieri privitoara |3 dreptul de proprietate si alte drepturi reale { Referinte
1721 1721 /20/08/1956 i ] B - ;
Df—chr ar. DMS’W : . !
"o Hrtebe IFW%LWW@%WrMW 11 [
i

P STATUE PSS SI-\}F&—}FuT' ERH-REALL AL *&EGR*SHH:‘-—'F%M—S(%R«
Bbse%@f*'%f&a-&*ﬁ-eemﬁw-ﬁ
16370 1 03f02’2010

“in S‘-’ativ‘ nr. HCL57 2, dir 21-’1-;4111@0*! de CONSLOT MUR
1920-02-2014).

Document care cenfing date cu caracter 027E0NGI, protsjate de pravedarile | agif
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34

Carte Funcrard Nr, $18221 C1 Comuna/Oras/Municipiv: Timisvara

e naleaza apa-tamentarea const-uctiol cu delfeatorn] C1 (identificator alactronic
418221 C1iTimiscara, inscrisa in CF 1624 (idantifizato” ciectron'c 418721-C1), sf sa
deschid urmatoaraie 16 zart] funciare:

~-CF418221-C1-UL/418221-C1-U1,

23S T8,
~- CF418221-C1-U2/418221-C1-U2
30/578;

'~ (F418221-C1-U3/418221-C1-U3

55/578;

--CFA1827.-C1-U4/218221-C1-1U4 |

“A/578:

~- CF418221-C3-1)5/414221-C1-U5S

237578,

- CP418221-C1-U6/418221-C1-UB

(527578

'~-CF418221-C1-U7/41822:-C1-U7,

|8/578;

|~- CFA18221-C1-U8/£15221-C1-Ug,

'68/378:

'~ CF418221-C1-U3/128221-C1-U9,

S0/578,

cota parti uz comun £98/2000C |, zo%a torar

. €0tz perti vz comun 518/109C0 , cotz taren

cola parti uz comur 948/10000 , cota teren
€ola pati uz comun 757/10007 , cota teren
cota parti 4z comun 214/10020 , cot2 teren
cota parti uz cormun 1068/10007 , cota teran
cota part’ uz comun 143/1C009 , cota teren
Cols parti uz commun L197/100C0 | cotz teren

cota pzrti w2z comun 864/1020G |, cots teren

|~- CF418221-T1-U16/418221-C1-U10, cots parti uz cormun 822/1000C , cota teren

i47/578;

fous CF418221-C1-U11/£18221-C1-UL1 | cota parsi uz camun 870/100C0 |, cotz teran

50/378;

53/578;

{~- CFA18221-C1-1J12/418221-C1-U12 . cofa parti uz comur 1005/1C000, cota teren

|~- CF418221-C1-U13/418221-C1-U13, cota parti uz comun 204/1C000 , cota teren

|12/578;

JBIE?S;

j~- CF418221-C1-U14/418221-C1-UlL cota parti uz comun 82/1000C |, cota terer

j—- CF413221-C1-U15/418221-C1-U15, cota marti uz comnur 82/10000 , cotzs taren

5/578.

~-CF418221-C1-UL6/418222-C1-U16 , cota garliuz comun 50/10000 , ccta teren

lzi57e;

Al

Unitate individuala Nr. 1

-

Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate si alte drepturi reale

| Referinte

‘NU SUNT

'80091/15/05/2014

Act Aministrzty nr, FCL572Z, cin 2171172013 emis de CONS. TOT. MUN. TTMISOARA (documantatie 7w zata
cunr, 27119/20-02-207.4}:

Seinfinteaza cartea funcara 413221-C1-U1 3 Uritat individuale cu numard]
cadastre! 418221-C2-U1/Timisoara, rezultat ¢ir apartamentarea constructiei cu

B : i W -
“ ldonancit prin Lege, cotz actuala 1/1. cotainitizia 1)1 )

T numarul cadastral C1 (identificzter elactronic 418221-C1; inscrisa in carzea func ars o
1€24 {icentificator electranic 418221-C1}: e
Act Normztiv . 4G 1016, dir 29/09/200% emic de GUYERNJL ROMANIE! (pozitia nr, 3374);
» {Intabulare, drept de PROSRIETATE, znterlor corf. D 2/1950 cuTr) 1721/20.08.1956, W

. 1i STATUL ROMAN, in “slosinta Sfa:clui Papular 3l Orasviui imisaara

dogurnent rare contine gare cu caracter persongl, protejate de prevederila i e

|
1
i
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“&Mdoj\m‘

EVAT IR P

ROMANTA ;
) .
JUDETUL TIMIS fg ’3‘@'9291?‘?“

MUNICIPIUL TTMTS DJARA

DIRECTIA CLADIRI, TERENURI SI DOTARI DIVERSE [ EST
COMPARTIMENTUI SPATII CU ALTA DESTINATIE [ EST
NR. CT2019-5667/12.03.2019

Bd. C.D. Loga nr. 1, 300030 Timisvara, tel: 40 236 408 426, fax: 40 256 408 395, www.prinariatm.ro

¢
A S e Y
,,._»! //—;,. C' -J -

F2S s

" CATRE,

BIROUL EV DENTA PATRIMONIU

Avind in vedere valorificarca spatiilor cu altd destinatie libere din puact de vedere
juridic i promovarii unui proiect de hotarare privind inchirierca spatiilor cu zltd destinatie
prin licitatie publica deschisa cu st-igare, situat in Timigoara, va rugidm si obtinei raportul de
evaluare a spaliilor mentionate mai jos, stabilirea tarifului de pornire la licitafie

Euro/mp/luna:
?ri; Adresa spatiului S“(}; iz;f‘;ta ::’:t‘:t:l:;:[ Nr. CF/Nr. Top
o ‘ SAD 5, CF-ul colectiv nr.
STR. DACILOR Parter cu intrare 400419{‘} : ( LF .vcchl -
L. NE. 8. SAD S dink steadi 1612), CF ) individual nr.
’ 400419-C1-U20, nr. lop
43,31 | 5755/ XXXV
g SAD 4, CTF-ul colectiv nr.
5 STR. DACILOR - Parter cuintrare ~ 408715-C1( CF vechi nr. 1),
= NR. 13, 8AD 4 i din curte CF individual nr. 408715-Cl-
3586 | U4, nr. top 5637
STR. : Ap. 1-SAD, CF-ul colectiv
3 ECATERINA Parter cu intrare | nr. 418221-C1 { CF vechi nr.
o TEODOROQIU NR. 3 din strada 1624), CF individual nr.
13, AP. 1 - SAD 24,5 ] 418221-C1-Ul rir. top 5774

Anexam urmatoarele docuinente:

- Adresele de wverificare de la compartimentele de specialitate: Compartiment
Administrare Fond Funciar; Servi:iul Juridic; Biroul Cladiri, Terenuri [ Est;

- Extrasele CF;

- Releveu, plansele spatiilor, asa cum sc regascsc la dosarele administrative.

DIRECTOR, ‘
EC. FLORIN RAVASTLA
Prs CONSILIER,
"4;;/ R, . S MARINELA BANDI

A
g

2 21 e /9
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CARTE FUNCIARA NR. 408715-C1 Comunas/Oras/Municipic: Timisoara

. 4
"ANCPL

YEENTIA NAPION LA
N1 Ly iate gl
PULALG P23 IUnE i INRA

pentru

Adresa: Timisoara, Strada Dacilsr

Suprafata: 402
Parti comune: acoperls, alte spatii

EXTRAS DE

r NG 13
Electranic 408715-C1, Nr. Cadastral: £1

CARTE FUNCIARA Mrgerere’ 74500
INFORMARE e | e ]
And| 2015

Oficiul de Cadasiru si Publicitate Imobiliars TIMIS
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobhiliars Timisoara

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

CARTE FUNCIARA NR. 408715-C1
3 Nr. Tapo: 5337
comure, C2ss sca

“li, ood, spalatorie, Nr. CF vechi:1

Qbservatii: Casa cu 1 etajCASA CU 1 ETAJ

Des_cLi Ere i )

CONSTRUCTIE

Nr.|Sca|Nivell Nr. [ Cod| Nr.CF Supiaf| Cota Cota Observatii
tron| ra | Ap. | UL | Individ utila parti teren
san comune
! - 1 |AP3| S |408715- 6,39 6l APARTAMENT NR 3 STTUAT LA ETAIUL I
3 C1-Us COMPUS DIN 1 CAMERA, 1 BUCATARIE,
| ; _ 1 CAMARA ALIMENTE ST 1 30XA
- 1 AP4 & '408715-| 67,41 ' 871 83 APARTAMEMNTUL NR 4 STTUAT LA ETAIUL |
| Ci-U6 COMPUS BIN 2 CAMERF, 1 BUCATARIE, 1
o L l | , ] QFICIU, 1 CAMARA ALIMENTE SI 1 BAIE
- L yAaP7] 7 [408715- | 135,1°| 17.46 166 APARTAMENTUL NR 7 STTUAT LA ETAJUL ;
C1-u7 COMPUS DIN 3 CAMERE, 1 ANTREU, 1 BUCATARIE, |
. _ | L CAMARA ALTMENTE, 1 WC, 51 1 BAIE
- L ARS8 8 l408715- | 23,00 | 6,34 6% APARTAMENTUL NR 8 SITUAT LA FTAJUL |
| | | Ci-UB | B COMPUS DIN 2 CAMERE , C BUCATARIE SI § Wc
- Eru'-_sSO?_AP S| 9 [408715- 137,50| 17,77 189 PIVNITA COMPUSA DIN 1 INCAPERE
‘ C1-ug
: ARTET{ SAD| L |408715- ] 92,4 11,54 114 $.A.D. NR 1 SITUAT LA PARTER COMPUS
P | 1 Cl-Ut DIN 2 INCAPERI SI 2 DEPOZITE
- 1ARTEE SAD| 2 [408715- | 49,5: 6,40 61 S.A.D. NR. 2 SITUAT LA PARTER
2 Ci-u2 | ] COMPUS DIN 4 [MCAPFERI ]
l (408715- | 156,50 20,23 192 S.A.D.NR 3 STTUAT LA PARTZR 51 COMPUS DIN
‘ CL-L3 4 TNCAPERI ,1 WC ST 1 MAGAZIE LA SUBSOL
an8715- | 45 NR.4 STTUAT LAPARTER. |
C1-U4 COMPUS DIN 4 INCAPZRI P
TOTAL .

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE

L

eptul de proprietate si alte drepturi reale

Inscrieri privitoare la dr
[NU sUNT 5

Unitate individuala Nr: AP 3

Inscrieri privitoare la dr

eptul de Observatii / Referinte

33052 / 18.03.2010

,E'rnprietate si alte drepturi reale

| A

ct admiristraty nn 783CVC, din 35‘06.199/§.am?5 ca OJCVLTIM

B3

Intaculare, drept de p
tofgactuzla 1/ 1

ROPRIETATE, in baaiiiz,fw@s, dabancit grin Canventie,

Al

1) AGAPE ILEANA, necasalurita, bur propriu

Unitate individuala Nr: AP 4
I

Inscrieri

privitoare la dreptul de p ‘oprietate si alte drepturi reale

Qbservatii / Referinte

126502 / 24.02.2010

u.r'iilc;are,r

L

Intabulare, drent de PROPRIFTATE, puses
mi, donatie, dobandit
' 1) PRIMARIA MUN, TIMISOARA

ria lzezlzare, cumpzrare, expropriers
arin Conventie, cotz actuala 1

Al

pozitie transcrisa din CF 408715-
C1/Timisoa =, inscrisa prin
incheierea rr. 371 din 12-FEB-49;

[

Unitate individuala Nr: AP 7

Inscrieri privitoare la dr

eptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte

[ 26503 / 24.02.2010

! Act

Decument care contine date cu cara

cter personel, nrotsjzte de prevederie Legif Nr. 67772001,
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CARTE FUNCIARA MR. 408715-C1 Comuna/Qras/Municipiu: Timisoara

B2 |Intabuiare, drep: de PROPRIFTATE, posesor la loczlizare, cumpzrare, exproprizre,
unificare, sclmr_b_ dinate, :Jo:_anc_l_:‘t prin Convantie, cota actuaia 1/ 1
! ’i i} PRIMARIA MUN, TIMISOARA f

—

Al

pozilie transcrisa din CF 408715-
C1/Tmisoara, inserisa prir
incheiersz nr 371 din 16-FEB-49;

Unitate individuala Nr: AP 8

Inscrieri privitoare Ia dreptul d‘e: proprietate si alte drepturi reale

| Observatii / Referinte

25503 / 24.02,2010 ;

"acs

B2 [Intabulas, drest de PROFRIETATE

'1) PRIMARIA MUN. TIMISOARA

Unitate individuala Nr: AP 9

—

2 pdsesor la localizars, Cumparare, expropriers, Al
urificare, schimg, conatie, dobandi: prin Conventie, cota actuala 1 /1 potitie transcrisa din CF 408725~
—— - 1S, COnatle, deband .

| C1/Timis»ara, inscrisa prin

incheiarea nr. 371 din 16-FEB-49; |
— e e 2/ OIn 16-FEB-4S

Obszrvatil / Referinte |

Inscrieri privitoare la dreptul dé'proprietate si alte drepturi reale
26503 / 24.02.2010 |

Act

B2 Intabulare, drapt de PROPRIETATE, posusor la localizare, cumperare, expropriere. Al

un'ficara, schimb, danatie, :'oharwdtpr’_rgn'.fentie, cota ackuala 1/ ¢
'} PRIMARIA MUN, TIMISOARA |

| pozitie transcrisa din CF 408715-

Ci/Timisusra, InscHisa prin
inchalerea nr, 371 din 16-F:8-49,’7

Unitate individuala Nr: SAD 1

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

I Obsurvatil / Referinte j

26503 / 24.02.2010

Act

32 |Intabulare, vrept de PROPRIETATE, posesor la localizara, Currparare, exgropriare,
_unificars, schimb, donatie, dobandit grin Canvente, cota actuala 171

! 1) PRIMARIA MUN. TIMISOARA

Al

pozitie transcrisa din CF 408715-
C1/Timisoa-3, inscrisa prin
iﬂcheéereair_._ 371 din 16-FER-49; i

Unitate individuala Nr; SAD 2

] Inscrieri privitoare I3 dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Observatii / Referinte

126533/ 24.02.2010

! Act

B2 | Intasulare, drept de PROPRIETATE, pos;;;o" la localizare, cumpgarare, expropriere,
unificare, sL1imb, donatiz, cobandt prin Convertie, cota 2etyals l./%
I} PRIMARIA MUN. TIMISOARA

Al

pozitie transcrisz din CF 4)8715-
C1/Timisoa-a, inscrisa prin
{incheisrea nr, 371 din 16-FEB-43;r

Unitate individuala Nr: SAD 3

A _—

' Inscrieri privitoare (a dreptul de proprictate s alte drepturi reale Observatil / Referinte
26503 / 24.02.2010 |
Act

B2 ‘Intabﬁia:e, dreps de_;?ROPRIETAT-E_, pusesor I3 localizare, cumparare, exproprizre,
v.mil‘j\:e:raE schimb, denatle, dobandit prin_Zonventie, cota actuzia | /1

Al
pozitie trarscrisa din CF 4087} 5-

1) PRIMARIA MUN. TIMISOARA

Cl/‘l"smisoarg,,inscrlsa prin

incheie din 16-FEB-49;

Unitate individuala Nr: SAD 4

Inscrieri privitoare la dreptul de 15 ‘oprietate si alte drepturi reale
126503 / 24.02.2010 i

CACT

dnifcare, schimt, donatie, dobandit prin Conventie, cotz actuala 1/ 1
L} PRIMARIA MUN. TIMISOARA

- e e e—— . —————— =}
B2 |Intazulars, drapt de PROPRIETATE, posasor la localzare, CUmparare, exproprierg,

pozitie transcrisadin CF 408715-
C1/Timisoaz, inscrisa prin
incheieraa nv, 371 din 16-FEB-49; i

‘2. Partea III. SARCINI
CONSTRUCTIE

Inscrieri privind dezmembraminieale dreptulul de proprietate,
drepturile reale de ¢ arantie si sarcini

Observatil / Referinte

NJ SUNT

Unitate individuala Nr: AP 3

1_ Inscrieri privind dezmembramintale dreptului de proprietate,

Observ:stii / Refarinte

drepturile reale de g:rantie si sarcini
[NU SUNT ‘

Decument care canfine date cu caracter personal, profejate ge prevederfie Legii Nr. 67772001,
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CARTE FUNCIARA NR. 408715-C1 Comuna/Oras/Municipiv: Timiscatra

Unitate individuala Nr: AP 4

drepturile reale d2 garantie si sarcini

Inscrieri privind dezmembraiintele dreptului de proprietate, Observatii / Referinte |

NU SUNT

Unitate individuala Nr: AP 7
=

Inscrieri privind dezmembrairintele dreptului de proprictate,
drepturile reale ¢ garantie si sarcini

Observatii / Referinte

NU SUNT

Unitate individuala Nr: AP 8

Inscrieri privind dezmembrarrintels dreptului de proprietate,
drepturile reale d¢ garantie si sarcini

Observatii / Referinte

LhU SUNT

Unitate individuala Nr: AP 9

Inscrieri privind dezmembraraintele dreptului de proprietate,
drepturile reale d¢ garantie si sarcini

Obszrvatii / Referinte

NJ SUNT

Unitate individuala Nr: SAD 1

Inscrieri privind dezmembram ntele dreptulul de proprietate,

| drepturile reale de garantie si sarcini

Obsarvatii / Referinte

|NU SUNT

Unitate individuala Nr: SAD 2

Inscrieri privind dezmembranf_ntele dreptului de proprietate,
drepturile reala de garantie si sarcin!

Obszrvatil / Referinte

MU SUNT

Unitate individuala Nr: SAD 3 :
! Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturile reale di garantie si sarcini

Obsarvatii / Referinte

L
[NU sUNT

Unitate individuala Nr: SAD 4

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturile reale de garantie si sarcini

[ Observatii / Referinte

NU SUNT

Certific ca prezentul extras corespurile cu pezitiile in vigoare din cartea funciara ariginal, pastrats

de acest birou.

Prezentul extras de carte funcara este valabil I3 autentificarea de catre notarul public a actelor
juridice prin care se sting drepturile reale precurn si pentru dezbaterea succasiunilor, iar informatiile

prezentate sunt susceptiniie de urica mocificare, in cenditiile l2gil.

S-a achitat tariful de 20 RON, Qrdir de plate OCPI nr. OP2550/07-07-2014, pentru serviciul de

publicitate imobiliara 272,

Data solution&rii, Asistem‘-regis‘tff;ii'é‘rg S Referent,
30/04/2015 ICAN-DORIN. Mlj
Data eliberarii, ! e VAL \
f . Ly GETA
f3emadturg i (parafa s!semné"f- ?
" I/
po o 00

Locument care conjine date cu caracter persaral, protejate de prevederila Lagii Nr. 677/2001.
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CARTE FUNCIARA NR. 408715 Comuna/Oras/Municipiv: Timisoara

F¥’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

£ pentru INFORMARE
ANEE_L Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars TIMIS

L AN VLA

puirmanang, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara

ATE 0y

Nr.ce -zre| 74459
Ziua 32
. Luny 8 |

-} 04
Anu! 2015

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN intravilan
Adresa: Timisoara, Strada Daciler, nr. L"

Nr. CF vechiz 1
Nr. topografic: 5637

3_'; :;t‘:;ﬂgsrgg'c | Suprafata* (mp) | Observatii / Referinte
Al 208715 Din acte: 951; : CONSTRUCTIILE: €1 IN CF 408715-21
Masurata:- f { _
B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE
[ Inscrieni privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Obsurvatii / Referinte 7
371/ 16.02.1949
Act
[rtabulars, drept de PROPRIETAT =8 posn sor |a localizare, cun‘paaare, expropriere, Al ! .
urificae, schimb, danatie, dobandis prir  Corventie, cota actuala 1/ 1 {provenita din conversiz CF 1)
['1) ParMaRIA MUN. . TIMISOARA
i C. Partea III. SARCINI
Inscrieri privind dezmembrami itele dreptulul de proprietate, Qbservatii / Referinte |
drepturile reale de garantle si sarcini {
[HU SUNT ] L

Docwment care —zntine date cu caracier oe, rwn 3, protejate de prevederiie Legii Mr, 67772001,
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CARTE FUNCIARA NR. 408715 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Anexa Nr. 1 la Partea I
TEREN intravilan
Adresa: Timisvara, Strada Dacilor, i, 3

Suprafata
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)*
408715 - k CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 4068/15-C1 i

Suprafata este ceterminata In planul de graiectie Stareo 70. .

Date referitoare la teren

Nr. Categorie|Intra M. Nr. Nr. e
crt| folosinta | vilan Suprafata (mp) taila | parcela Topografid Observatii / Aeferinte
1 curti DA Din acte: 951, ] L 5637 %
constructii Masurata:- g

Date referitoare la constructii

T | Destinatia Situatie — !
e, ]. Numar ronstructie Supra‘. (mp) juridlca Observatii / Refarinte
| *ALL 408715-Ci | construeti|  Din aete: Cu acte Casa cu 1 etajCASA CU 1 ETAT
| i de focuinte  Masurzta:d02 nCF
| : colectiva
‘ | | i | 408715-C)

* Acaasta constructie este inscrisa intr-o care funciara progrie

Pentru acest imobil exista urmatoarele cererj nesolutionate;

Nr. 1% Termen . :

Crt. Nr. cerere Data cerare eliberare QObiect cerera
',,, 1 63193 2014-04-28 Consultare/Informare )
,r 2 1190050 2014-11-13 ] Censultarz/Informare : =

Certific ¢& prezentul extras corespuide cu pozitiile in vigeare din cartea funciara originals, pdstrata .
de aces: bircu, 7

Prezentul extras de carte funciara a5:2 valabil la autentificaras de catre notarul public  actelor juridice
prin care se sting drepturile reale presum s pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prazentate
sunt susceptibila de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, Ordin de olatz OCPI nr. QP2590/07-07-2014, pentru serviciul ce
publicitate imobiliaré cu codul nr, 272,

Data solutiondrii, Asisten -registrator, Referant,
30/04/2015 IOAN-DGERINIURA '

Data eliberarii, '\c.ét"

{ GETA
— I FenT
l“) (parafa gi 3 i‘méiurd}
Y )
y
Document care conline date cu caracter persh ial, protejate de prevederile Legii Nr. 67772001, Pagina 2 din 2
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Romanin

Municiplul Timisoars / Consiliul Loczl al Municipiulul Timisoara

Primarul Municipiulti Timiyoura

Serviciul Juridic

Bircul Contencios

B84 C.0. Loga ar. 1, 200030 - Timigoera, telfax; +40 256 — 408300, www.crimarialin (o

Nr.CT2018-2921/25.07.2018

DIRECTIA CLADIRI, TERENU; LAY 3 VEST

SI DOTARI DIVERSE § VEST

| AM PRIMIT AZY *\F,MQJQ "?mog

EMNATURA ___E;{t% %/
CATR E, Ul : . ’

DIRECT[A CLADIRI, TERENURI $1 DOTARI DIVERSE
COMPARTIMENT SPATIT CU ALTA DESTINATIE IT VEST

Referitor la adresa dvs. cu ar. de mai sus va comunicim ¢ in prezent, in
evidentele Serviciului Juridic i figureaza litigii' pe rolul instantelor de judecatd in
curs de solutionare, cu privire la imobilul situat In Timigoara, str.. Dacilor nr 13/
inscris in CF nr.l Timisoara, nt. cad. 5637.

Mentionam cd verificarea s-a facut strict dupd clementele comunicate de
dvs., nu si dupd@ numadrul eventualelor dispozitii emise n baza Legii nr. 10/2001 sau a
altui act normativ de restituire, fiind necesar ca pe viitor si ne comunicati §i acest

aspect.
, (iU, CONSILIER JURIDIC,
MIH: ' UMITRU "RISTIAN MARCHIS
N
! /
x
0
\
i REFERE\@] )
FLPM% G)f
i
CM/MG/2
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ROMAMIA
JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
Timisoara 2021 Capitald Europeand a Culturii

3.4ul Constantin Dizeanovicl Loga rr.l 300032 ‘r:ﬁn'if;sara, Tel. 0256 408300, fax 0256-204177 =

o

DIRECTIA CLADIRI, TERENURI S| DOTARI DIVERSE 2 VEST
BIROUL CLADIRI TERENURI 2 VEST
NR. CT2018-002921/24.07.2018 |

CATRE:
COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE 2 VEST

Referitor |a adresa dvs., inregistratd la Biroul Cladiri Terenuri 2 Vest sub numarul de mai sus,
vi comunicam faptul cd, in evidenta noastrd informatizata B ;f.ig;ﬁf’e:a,"‘;z“: depuseitereri ide
Favendicars, efectuate prin notificare, conform prevederilor Legii nr. 10/2001, art.21, 2lin.2,3 —lege
privind regimul juridic of unor imobile preluate Tn med obuziv in pericoda & martie 1945-22
decembrie 1989 - si nu figureaza n ¢i cereri privind redobandirea dreptului de proprietate depus in
baza 0.U.G.nr.94/2000, republicatd, modificatd si completatd prin O.U.G.nr. 209/2005 - privind
retrocedarea unor imohile care au vpartinut cuitelor religicase din Romania, peniru .
- imobilul din str.Dacilor ar. 137 - Timisoara, imohil Tnseris in C.F.nr.l cu nr. top.5637
Timisoara, 1

DIRECTOR, INTOCMIT,
Mihai Boncea Manuela/é\na Mdller

Sl
(/”’7; LL/

o

//,{U_}MH

e

Red /Dact.2 ex M AM.
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov
B o ¢ .
o
=y i
.’ RELEVEU S.AD.nr.4
scara 100
[ Nr. Codastral ol terenuiui 3 Suprafetz — TAdresa_imoblu
5537 951 mp 2tr.0acllor, nri3
Cartea Fonciara colectiva nr. 1 _iimisoara B UAT imisoaral
Cod yniiote individualz (U) 563771
S.A.D. Nr.4
=
| l\ ,_ q
- - =N
’ g S.A ol
~ 5=2.42m 3
2.02
s @ F ©
o S AL S.A.D. - Spalaterie
S5=15.95mp 3 3=12.24mp
{ o SAD
$=3.25mp | L
4,27 202 |
)
Nr, incapsre | Denumire incapere Suprcfatc:} utita
j mp]
] S.AD, i2.24
10 S.AD. 2.42
1 S A D'. 5.25
12 0, 1€.95
! Suprafals thliq =26.86mp
Suprafota Totala =36.86mp
oo . __Executant ™ Dola
i ing. Floresguifzan . oot 2008
N i ._,;\\‘“STRA? D)
P SERTIFICAT 4
A — £ %
i< - (3 AUTORIZARE | G
0 = (& ZuriaBNr.394 §
: SRV Ciasa ll ,;‘-’j
g - \% FLORPLAN &
b o~ 2 SRL 'c/,
Re: zplonat Daia
Aviz N, T

pidd ;- e L EXEd .:mm,u
i LM I ARKIVA
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.30

N

A e

_'J'_".llzzéklsflacﬂ‘, ___Carte Funciard Nr. 400419-C1-U20 Corwna/Orsgiuniciolu: Timisoars
g CARTE FUNCIARA NR. 400419-C1-U20

e

COPIE

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TiMIS
+ Biroul de Cacastru si Publicitate Imobiliara Timisoara

A, Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala i Nr. CF vechii123029

Adresa: Lec. Timicoarz, Str ﬁ‘aﬁ.‘br. NC 85I STRMERCUR NR,7, E- parter, Ap, SAD 5, Juc. Timis, cors C

Parti comune; P.Ccenerzle sd'_t:pﬂrtifc Se Intrare, intrarea uscata, ssaiztoria, WC-urilz din curte, WC-urile
din spalaterie, curtea, coboririe '@ buxe. bransamentu! electsic, de 2pa si canal, fundztille, zidurile comune
intre apartamente, teranul., PCl 5e corput A suntFolurie de azces, accesul |z pod, WUl de pe hal, nodu:,
acoperisul sl fatadels;...2C) P2 corpu B sunt: scarile si accesul 3 etaj. urcarsa 2 ped, Folul comun e dcces,
terasa, acoperisJl, podul 5 fatacele;,, pC) =& corpul C sunt: holurile de acces, ureerile (s pao, podul, acazerisyl
si fatadele;...PCI pa corpul D suns carideryl de acces, accesul la pod, podul, acesesisul si fatadee; PCl pe
corpul E sunt: cursive de acrec 0mun, podul, acoperisul 5 fatadala.

N [ Nr cadzstral Suprafy Suprafatal Cote ozrti | Cote teren Obsenvali/ Refermte
Crtl consiruild ‘ut.‘i‘é ‘mp)l  comure !‘
Al Top: - T : 136/20000 |5204/3972 SAD 5, 13 parter Tn corpul T

I STS5/XXRVII co cempus ¢in 2 Tncdper’, cu

1,36% péarti comune indivize|
| i : ‘ genarals, cu 6,29% par
. i comunz indivize corp C si ¢y
L J _ 10 ‘ - 54,04/3372 rp teren

B. Partea [l. Propristari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte Tl

[20560 / 15/09/1.998 i
Act nr, apartamentare, dic aris g2 lanterior natiorelizars DB2/1850 cunr. 1721/1956): -
’- 81 Intabulare, drept de PROPR.E “ATE, dobansit prin Lege, rata actuala Al

141, cols initiala 1/1 i . )
1} STATUL ROMAN, prin Consilio) Locsl Timlsoars
’ CBSERVATI: (provenita din conversia CF 123089)

C. Partea [ll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembr: mintels dreptului de propristate,
drepturi reale ie garantie $i sarcini

Ruferinte

NU SUNT i
e —— - = |
Docunient care contine gate cy drater personal, protejate de pravederile Legfi Paginal din 2

1o AN T
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Larte funciard Vi, 400418-C1-Li2g L'U.':iU.‘i:‘J'OFH'?,";‘-’EL‘!‘IFC#:}!U.'J;ﬂ}i.‘?Oc‘n’@
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresai Log, Timisoara, St Daciior, Nr, 4 $LSTAMERCUR NR. 7, EL parter, Ap. SAD
5, Jad, Timis, carp © |
Partl comune: P.C.generale sual.postila de intrare, intrarea uscata, spalateria, WC-wrile din curle, W3 vrile
din spaiatorie, ourtes, coborisila la boxe, Lrunsamentul clectric, de apa si canal, fundetile, zidurile comuna
e apartamente, tersnul PG re vorpul A sunchoiurile de aszes. accesul la pod, WC-l de pe hel, podul,
dconeddsul si fatadzle:. PO pe ¢orpul B sunt: scarile si sciesul la eta), urcacea la pod, bolul comun de acoes,
levasa, ecoperisul, podu! & fasaghie;, POl P2 corpul T surt: bolurile de aczes, urcarile la pod, podul,

ul si fatadele;...PCI pe girpul D surt: cordoral de acces, accesul la pud, podul, ezeperisu. si
fatedaie; PCI pe corpul E sunti cursiva ds acces comun, padul, acoperisal si Fetadela.
Nr Suzrafzia [Suprafatal Cois parf
crt |_constrults utild fmp)|  comune
AL [Top: 5 /55/XKXVIl : 136/1000¢- |SIATTI[ED T Saein, cu s oen o
comure indivize gensrale, cu €,29%
&ryi comunz indlvize corp © $i gw
| 54,04/3972 mp teren

“n

Nrcodastral Cote teren | Cuservazif Referinte

Docurnent zare coptine date cu caricter LErsanal, protejate de pravederis Legif




S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.3.304/2019

ROMANIA ; e ey S,
JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA 1o [Y},QQLO 20] ?ﬁ*}f

DIRECTIA CLADIRI, TERENUR! |

SI DOTARI DIVERSE } YE= ¥

SERVICIUL JURIDIC

BIROUL CONTENCIOS

Nr.SC2018-25592,23.01.2019 :
oty

—_.
AN pRIMIT AZI 60 LT
#

SEMNATURA Al ] B - .
! i

CATRE, i dai
DIRECTIA CLADIRL, TERENURI $I DOTARI DIVERSE
b AN e BIROUL SPATII CU AL'TA DESTINATIE
ohngig . 7
s s Bands
= 'fo,‘ 207

Reieritor la adresa dvs. cu nr de mal sus v3 comuniciun ¢ in prezent, In
evidentele Serviciului Juridic au figureazi litigii pe rolul instanielor de judecald n curs
de solutionare, cu privire la imobilul situat in Timisoara, str. Dacilor nr. §, str. Mereur nr.
7, parter, SAD 5, Inscris in CF nr. 4004 [9-C1-U20 Timiseara (CF nr. vechi 123089) nr.
top. S7S5/XXXVIL j

Mentiondm ci verificarea s-a [eul strict dupd elementele comunicate de
dvs., nu si dupd numarul eventualelor dispozitii emise in baza Legii nr. 10/2001 sau a
altui act normativ de restituire, fiind necesar ca pe viitor si ne comunicali si aces: aspect.

bbleR\I;ul (OVSHIER RIDIC,
CAIUS&LLI 0
AW
,<T
Lo

CONSILIER JURIDIC,
AMELIA FAUR

MC/MG/2
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N
27 of oy
ROMANIA | R o S
JUDETUL TIMIS - _ ;
MUNICIPIUL TIMISOARA Ao,
SERVICIUL ADMINISTRARE —
FOND FUNCIAR 9. o0& 2o
Nr. CT2015-1498/26.08.2015 7 4
.
M.B.(1124) R
';' -
{
Catre,

DIFECTIA CLADIRI, TERENURISI DOTAZI DIVERSE
BIROUL VALORIFICARE SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dvs., Tnrcgistratd sub numirul de mai sus, vd comunicim faptul cd,
potrivit evidentelor Scrviciului Administrare Fond Funciar, in momentul de fata, respectiv din
dosarele depuse in temeiul arl. 36, alin.(5) din Legea nr. 18/1991, republicatsi, art. 34 din
Legea nr.1/2000 si Titlul IV, V ¢i VI din Legea nr. 247/2003, completate pdnd in prezent cu
actele solicitate de citre Comisia municipald de fond funciar, rezultd fapiul ci, parcela cu
ur. top. 3735, inscrisd in C.F. Cclectivd nr. 1612- Timisoara, 400419-C1-Timisoara, 4004 19-
Timisoara, situatid in str. Dacilor, ar, 8 si str. Mercur, nr. 7, nu este solicitati de citre fostii
proprietari sau mostenitorii acestora. ’

fn cazul in care terenul s¢ identifica prin alte numere topografice, rezultate in urma
reambuldrilor este necesar sd ne ¢comunicati accsle numere topografice, in vederea verificarii.

Totodatd, va facem cunoscit faptul ¢i, nu avem cunostintd daca pentru acest teren existi
procese pe rolul instantei de judecatd, ca urmare vii rugdm si va adresati Serviciului Juridic.

Mentiondm faptul c¢&, venilicarea parcelei s-a facut strict pe datele comunicate dec
dumnecavoastrd prin adresd(C.I. - uri, anexate).

SEF SERVICIU,

CONSILIER, CONSILIER,
JOSAN CRISTIAN OANCEA DACTANA LIANA
\ l\, | C’_',’;%}(W.. 7 A"‘.=

~

Red /Dact OD L
Ex.2
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA

3-dul Constantin Diaconavici Loga nr.1 300030 - Tiinisoara, Tel. 0256-408300, fax 0255-204177

D, 0
ool
DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTAH DIVERSE

3IROU CLADIR! TERENURI AN A S T

NR. CT2015-001498/24.08.2015 TR TR T mEg

CATRE
BIROU VALORIFICARE S.A.D.

Referitor la solicitarea dvs. ‘nregistrata la noi sub numarul de mai sus, privind imobilul
situat in Timisoara, str.Dacilor nr.8, inscris in C.F. colectiv nr. 1612 nr.top. 5755 Timisoara, va
comunicam urmatoarele:

- Tn evidenta noastra, pentl 1 |motulul situat In Timigoara, str.Dacilor nr.8, inscris in C.F.
colectiv nr.1612 nr.top. 5755 Timisoara, a fost depusd cerere de revendicare, prin
notificare, conform prevederzlor Legii 10/2001, art.21, alin. 2,3 - privind regimul juridic
al unorimabile preluate in inod abuziv in perioada 6§ martie 1945-22 decembrie 1989,

- notificarea a facut obiectul/dosarului administrativ nr. 508, solutionat in baza Dispozitiei
nt.177/11.02.2015; —

- in conformitate cu prevederile legale, Dispozitiile emise pot fi atacale, in instanta, in
termen de 30 zile de la corrunicare;

- pentru imobilul identificat cu nr.top. 5755, nu au fost depuse cereri privind redobandirea
dreptului de proprietate, n baza 0.U.G.nr.94/2000, republicati, modificatd si
completatd prin O.U.G. ~r.209/2005 - privind retrocedarea unor imobile care au
apartinut cultelor religioase din Romdnia.

SEF BIROU, ' INTOCMIT,

Calin N.Pirva | Manuelzj’r}a Miiller
iy
Bl | Y
- L S \ LM

./Z’;_ |

Red./Dact.2 ax.M. M.

/]




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019

ROMANLA
JUDETUL 1 IMIS
MUNICIPIUL TIMISQOARA
PRIMAR / ,
| DISPOZITIANR, /722 dindata: // 02 Fo/[™
privind respingersa noiificarti raferitoare b1 tmobilul situar in Timisoara, str.Dacilor, nr.8

o

Privind selutionarca dosarului 20508 inluemit in baza Nasificad! or. 147/09.07.200] depusa (a

Birouwl Executor fudecatoress “Munteant. Domu” si inregistrata la Primara Timisoara su

nr.D06X1003757/10.07.2001 prin cars numitul Cherolatacz Brwin domiziliac in Jermania,

70563 Bluitgart, Demetriaswag 23, o2 domisiliv! ales in Timisoars, str.Labiddnt, 0r.2, 56,4, ap.2,

et e argolivitat restinurear i natieaty imd o ubu sitaet in Timisoara; st i Sl stedviermnp= ————
ar.7, inscris in CF.color 1612 Timicoara, nr.fop, 5733, compus din casa ce locuit cu dova intran,

una pz ste.Dacilor si ura pe simMarols, cu dependiale, curte si gradina cu terea de 3672 ap;

Conform CZ.or 162 Timisoars, imohilul reveadicat oy ar.09.5753 a-trecut 0 prodrictalea

statului coman cu il de nationalizars in baza Decrztului ar.92/1953 de la aumitii Keaye: Serloca

nasoura Komme! in eote de /5 paite, Nemes Hedwig nascuta Kimme! in ootz de 35 parie,

Kimumel Emilia ir cota de 1/5 parte & Cremolatecz Tolznde nascuta Nemes in 2ot ds 1/5 parte;

Prin adresa inregistrata cu ar.8C.2011-006807/05.04.2011 la Pamana Monicipiula
Tlmuseara, aumite Christa Zimmeriann mentionzaza faptul ca este succesaarea testarmantara a
noifieaor! Chemolatsez Brwin, desedar in Germania:

Avend in vedere ca prin adresele nr.DOSX L3757 052013, nr.8C.2011-6807/03.04.5C 1 1,
ar.D0OXI-3757/2:.62.2C1 1, DO6X1-3757/06.12.2010, 0 DOeXL-3757/25 08,2010,
ar.DIOXI-3757/ 11002010 institutis aoasta a sclicitet asal in mod direct notiticator.duj
Chetsolater Erwlia si doamnet Chrlsta Zimmermann cat si mancatarei av.Boss Daamar Beats
completarea dosarului edministrativicu wmascarsls docurmenie: copli legalizate ale eeelor de
ideniitate, certificat de mostenitor dipz Chernolatscz Erwin i prucira notariala de teprezentara
{din partza numitel Christa Zimmerirann pentru av.Boss Dagrar Beata);
Avend in vedere ca solicitantii fu wu depus la dosarul edministrativ cocumentels solisitate
prin adresele mentionate anterior;

Conform priveipiclor de solutionsiz a notficarilor rmulate in baza Legii nr.10/200! sarciza
prebei propristatii, a detineri: legale a acesteia la momentul deposedarii abuzive gt a ezlitatii de
porsoana indreptatita 14 rastituirs revine vessoanei cars pretinde dreptul;

Avaad in vedere referatul or.8C.2014-33624/72 (22014 al Comisie. de aplicaic a Legu
ar. 102001

ln conformitate cu dispozitiils artil, art2, at.22 si art.23 din Legea 102001 privind zegimul
jurdic al unor imobile preluate in mod aboziv in pericaca 6 martie 1545 - 22 decembrie 1989,
republicata, cu wmodificariie si corinistarile ultericare corohorate e prevederiie H.G. ar.
23672007 pentew aprobarea Nommelar metodologice de aplicare unitara a Legil 10/2001 privind
regimul juridic al unor imodile preluste in mod abuziv in periosda 6 martie 1945 - 22 decembris

4 1289 e

PRIMARUL MUNICIPIULUY TIMISOARA
DISPUNE :

22 147/69.07.2001 Uepuisa la Biroul Exoputiy TR atoresc
T SIE i %ﬁ'% ] .
L
< A

R i T Dispa: F ,-::IZP

i

=72
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“Muatzazu Do prein cace
Stuttgart, Dernweiniuswag 25, oo

.U.'Tr

intueat dm rul nu
S 1 1 drentul de prg

Clivila a Trizunalului Timis,

Art.d: Cu aducerea
Terznur =i Dotan Diverse.

Arté: Pr;-zcma dis:ozitie LE] cmm’!

- ‘fmm:t and. i
-Secrelerula Muzicipiulul Timisodra
-‘nstilutei _A.rlntec‘u{u \er

3. Dotarl Diverse;

PRIVAR,
NICOLAE g(;ﬂwﬁm

ﬂ

FRIMARIA eh}
F g
AN
fqn‘n?_'_i/’

demiziliul af es in Tiriscera, str.l
seliciial restizuivee dn catura a imob lubc sitwat in
ingeris in CF.col.ar 1512 Fimisoara, orop. 3733, compus dm casae de lecuit e coy
una ge sinlacilor si una pe ste.Meiewr, oo J\,p.,rzj__.te curte st gracing cu lersu de 3972 mp,
a fost ,omplerat ou jDL mnentele a"‘..\..l tate nafiin
o duibtg b
prielate (nvpuak
2zsnta dispozitie po ate :, atacata i terrmsn de 30 de zie d2 |a comunicare

i inceplitire a prezentel

-Doamnet av.Boss Dazma, st Labidat, or2, se A, ap.7,
-Domnutui Chemslateez Eowin domisilia 2 Germania,

Erwin domicilial o Cermania, 70563
Labicint, w2, sc.A, ap.2, a
str.Dacilor av.8 ealt cu st Mercur
 intrari,

Timise &ld,

L.,_a,x;x.de

¢ dovedite astfel ¢z

‘a Seclia

Cladin,

di

spozitil se incrediateaza Direatiz.

e e e e

Timisnara, mandatar;
73362 Stuitgart, Demetrivsweg 23,

o RRELE

SECRETAR,
[OAN C960L RI,

//
/

CONSILIER JWRIDIC
LRIST,D(N,JF ARIU

i R f
L(L 0{’

L —

‘({ R
AT
- -DispozitaTi~cdd 50T v
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Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - SPATIU CU ALTA DESTINATIE
—SAD 3, PIATA UNIRI, NR.8, CF 402620 - C1 - TIMISOARA

1. Identificarea si competenta evaluatorului —S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand 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 legitimaiia nr. 14997 avand specializarile EI, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018, Contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Priméaria Municipiului Timisoara si a comenzii SC2018-18532/02.10.2018 emisa de Primaria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus,
aparfindnd PRIMARIEI MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timigoara, bulevardul
C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar — NICOLAE
ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.

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

3. Scopul evaludrii - Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii chitiei de piata.
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie proprietatea
imobiliara situatd in municipiul Timisoara, Piata Unirii, nr.8, formata din spafiu cu altéd destinatic
SAD 3 — identificata prin CF 402620 - C1 - Timisoara.

3. Tipul valorii —este valoarea de piatid asa cum este definiti in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romaénia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinti ai evalusirii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietitii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN

7. Data evaluirii — 10.10.2018
Data inspectirii bunurilor imobile — 18.09.2018
8. Documentele si informatiile ce stan la baza evaluiirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018

- CF colectiv 402620 — C1 - Timisoara.

- Releveu parter

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 10.10.2018
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determini valoarea chiriei de piatd, a fost solicitat in
acest scop, a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativd a datelor detinute de
cvaluator. Pentru proprietatea imobiliari susmentionata, evaluatorul propune urméitoarele valori;

Valoarea chiriei de piati este:

37,00 Lei / mp / luni = 8,00 Euro /mp / luni
1.800,00 Lei/ lund = 389,00 Euro / luni

Valoarea nu contine TVA
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10. Argumente privind valoarea propusi

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

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

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

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ci :

¢ Afirmafiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

* Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele s1 conditiile
limitative prezentate in acest raport.

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

» Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicati cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliata sau implicati cu beneficiarul.

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

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

¢ Analizele i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din  standardele,
recomandarile i metodologia de lucru recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

* Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

* Bunurile supuse evaluarii a fost inspectate personal de citre evaluator.

* Prin prezenta certific faptul ca sunt competent si efectuez, acest rapott de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu _«";?unn T
pahutor gy, N
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Capitolul 1

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
L.1.Identificarea obiectului evaludrii — Obicctul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietatea imobiliar situatd in municipiul Timisoara, Piata Unirii, nr.8, formati din spatiu cu alti
destinatie — SAD 3 — identificata prin CF 402620 — C1 — Timisoara.
1.2. Scopul evaludrii Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii chiriei de piata.
1.3. Utilizarea evaludrii — Prezentul raport de evaluare se adreseazd PRIMARIET MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timigoara, bd. C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de fnregistrare 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 isi asuma rispunderea decit fata de client s fatd de destinatarul lucrérii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executati conform prezentului raport, in|
concordantd cu scopul ei, reprezinti o estimare a valorii de piafd a proprietatii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101
Termeni de referintd ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarca bunurilor imobile.
Conform SEV 104 - Tipuri de valoare: 7
Valoarea de piatd reprezintid suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirit si un vinzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in
cunogtinti de cauzd, prudent si fiard constriangere.
Definitia valorii de piati se aplici in conformitate cu urmitorul cadru conceptual: :
»suma estimati” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, Intr-o
tranzactie nepértinitoare de piatad. Valoarea de piayd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpdritor, Aceasti estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipici, operatiuni de
véanzare gi de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu
vénzarea, precum i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpéritor specific.
»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(:i)” se referi la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabi o suma de bani estimatd decit o sumé de bani predeterminati sau un pret efectiv
curent de vnzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piafi la data evalurii.
»la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o anumitd dati. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate sc fie incorectd sau
necorespunzatoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluirii, si nu cele aferente oricarei alte date.
wintre un cumpiiritor hotirat® se referd la un cumpirator care este motivat, dar nu si obligat si
cumpere. Acest cumpdrtor nu este nici neribdator, nici decis si cumpere la orice pref. De asemenea,
acest cumpdrator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabd cu realititile pietei curente
$i cu asteptirile pietei curente decat cu cele ale unej piete imaginare sau ipotetice, a crei existenti
nu poate {i demonstratd sau anticipatd. Cumpdritorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decét
preful cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeayzi ~piata”.
»$i un vanzitor hotarat” nu este nici un vanzitor neribditor, nici un vanzitor fortat sa vandi la orice
pret, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotérat este motivat si vAnda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirit este un proprietar
ipotetic.

3
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»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au o relatie
deosebita sau speciald, de exemplu, Intre compania mami si companiile sucursale sau intre proprietar si
chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piatd, sau si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ca are loc intre parti fard o legiiturd intre ele, fiecare
actionéind in mod independent.

»dupé un marketing adecvat“ inseamna c3 activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definifia valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerati a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piata la care vénzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioadd fixd, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela cd frebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in atentia unui numir
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situati tnainte de data evaludrii.

»in care piirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atat
cumpdrdtorul hotdrét, cat si vanzétorul hotdrat sunt informati, de 0 manierd rezonabili, despre natura
§i caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea In care se afla piafa la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele
cunostinfe in mod prudent, pentru a ciuta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluind in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vénzitor sd vandi activele pe o piatd cu prefuri in scidere, la un pref care este mai mic decét preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumpiratorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, dispeonibile la data evaludrii.

»91 fard constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivatd s incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfati, nici obligatd in mod nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentialiunde
participanyii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piata
locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpéritori si vinzitori sau poate fi o piatd caracterizata
printr-un numdr limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune cieste expus
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimbi in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeazi potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate i o altd
utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un parficipant 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 si fie consecvente cutipul valorii, care, la randul s,
trebuie sé tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite aborddri i metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piata. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeazi pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimati
prin abordarea prin venit sé fie valoarea de piatd, aceasta trebuie si se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fiimpartasite de participantii de pe piati. Pentru ca valoarea estimati prin abordarea
prin cost si fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzitoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analizi a costurilor si deprecierilor de pe piaa.

Informatiile disponibile §i circumstantele de piati pentru acfivid subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metodd sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daci se bazeazi pe
analiza adecvatd a informatiilor derivate din piat, fiecare dintre abordirile sau metodele utilizate ar
trebui si aiba drept rezultat o estimare a valorii de piati.
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Valoarea de piatd nu reflecti caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpdrdtor si care nusunt disponibile altor cumpéritori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economici.

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicarii metodelor fnscrise in abordarea prin venit sunt preluate, in general, din
contracte si din operatiuni de nchiriere.

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

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

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

- in functie de un criteriu specificat;

- In functie de un indice.

Chiria poate fi calculata ca venit brut/chirie bruti, cind proprietarul achitd cheltuielile de exploatare a
proprietitii sau ca venit net/chirie nets, cand cheltuielile de exploatare a proprietitii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordirii prin venit:

a). Chiria. Chiria pe care chiriasul o plateste proprictarului este un element important al contractului de
inchiriere. Analiza chiriei se face in Tunctie de forma precizati in contract: chiria minimi, de bazi,
procentuald, etc. Sursa din care vine chiria ar trebui clar identificata.

b). Concesii privind chiria. Atunci cand piata imobiliars este suprasaturatd, proprietarii acordi
chitiagilor anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o perioadi sau diverse amenajari
suplimentare. '

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

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriasului si prelungeasci perioada de ocupare a
proprietatii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizatd formula) este
ca un chiriag s facd o notificare anticipati pentru manifestarea optiunii de inchiriere si stabileste durata
pentru care se poate reinnoi contractul, precum gi mirimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferenti pericadei de refnnoire poate fi egald sau superioara chiriei initiale, poate fi
stabilitd in contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze prevad ci eventualele cregteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietdtii cad In sarcina chiriasului. '

f). Optiunea de cumpiirare. Anumite contracte previd clauze care acordi chiriagului posibilitatea de a
opta pentru cumpdrarea proprietitii inchiriate. Aceasti optiune poate fi manifestats la expirarea duratei
de tnchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul perioadei totale de inchiriere sau chiar la orice
monient.

g). Clauza de iesire. O asemenea clauzi permite rezilierea unilaterald a contractului in situatii speciale.
h). Clauzi de ocupare continua. Pentru proprictatilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate
fi inclusé o clauza care conditioneazi ocuparea in continuare de ciitre un chiriag de faptul ca un alt
chiriag sd nu plece.

i). Amenajarile ficute de chiriasi. Investitiile mari ficute de chiriasi intr-un spatiu influenteaza
semnificativ chiria. Atunci cénd investitiile sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face
prin cresteri de chirie, care permit amortizarea investifiilor intr-o perioadd mai lunga. Daci investitiile
sunt ficute de chiriasi, proprietarul poate diminua chiria. ‘

Analiza chiriilor. Cand se evalueazii fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractuald, iar In cazul in care
accasta este neobignuitd, chiria de piata.
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Chiria de piatd este suma estimati pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar puteq fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirit si un locatar hotirit, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat
[lecare in cunogtinti de cauzd, prudent si fiird constringere.

In particular, suma estimata exclude o chirie majoratd sau micsorati de clauze, contraprestatii sau
facilitafi speciale. “Clauzele de Inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe
piafa tipului de proprictate imobiliard, la data evaluirii, intre participantii de pe piati. M#rimea chiriei
de piafd ar trebui sa fie prezentatd numai fu corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractuali reprezint3 chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa plitii
chiriei §i baza calculdrii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie s fie
identificate §i infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce ii revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

Chiria excedentari reprezinti diferenta dintre chiria contractuali si chiria de piata, la data evaluarii.
Acest excedent de chirie fatd de chiria de piati este generat de un contract avantajos pentru cel care da
cu chirie i poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ¢& un contract de inchiriere a
fost negociat pe o piata puternica. Fxcedentul de chirie poate fi mentinut pdnd la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeaza separat si se
capitalizeaza cu o ratd de capitalizare mai mare fa de rata de capitalizare adecvati capitalizirii chiriei
de piatd. Intrucét excedentul de chirie rezults dintr-o clauza favorabils a contractului de fnchiriere §i nu
dintr-o calitate a proprietatii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o component
extra imobiliard a valorii. ' '
Analiza chiriilor incepe cu un studiu asupra nivelului chiriilor curente ale proprietitii imobiliare
subiect. Evaluatorul poate verifica nivelul chiriilor prin examinarea situatiilor financiare, a contractelor
de inchiriere si prin intervievarea unor chiriasi selectati In timpul inspectérii proprietatii. Dupi analiza
nivelului chiriilor existente pentru proprietatea imobiliari subiect, sunt analizate informatiile despre
chirii pentru spatii comparabile pe piata.

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

Chiriile proprietatilor imobiliare comparabile pot asigura o bazd pentru estimarea chiriei de piati a
proprietétii subiect, dupa ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprietatea imobiliard subiect. Evaluatorul trebuie s ajusteze chiriile comparabile doar in
masura in care preurile de tranzactie ale proprititilor imobiliare comparabile sunt ajustate in cadrul
abordarii prin piafi.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietitii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflectd negocieri nepirtinitoare vor fi eliminate din randul comparabilelor.
Conditiile de piati. Conditiile economice se schimbi in timp, astfel incét chiriile negociate in trecut pot
sd nu reflecte chiriile curente predominante.

Localizarea. Localizarea proprietiii in spativ-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, iniltime, finisare interioard, amplasare functionald, privelistea
amplasamentului, amenajdrile amplasamentului etc.

Repartizarea cheltuielilor stipulate n contract si in alte clauze de inchiriere. Ce concesii (scutiri) de
chirie s-au ficut? Cine pliteste cheltuielile de exploatare? Care sunt prevederile referitoare la
modificarea chiriei pe parcursul perioadei de inchiriere?

Utilizarea proprietitii. Chiriile de piatd ar putea si fie ajustate pentru utilizarea desemnata sau pentru
dimensiunile constructiei, cAnd acestea sunt diferite de cele ale proprietétilor comparabile.
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Componentele non-imobiliare. De exemplu, daci este implicati o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decat in cazul
in care hotelul nu ar fi inclus 1n lanful hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociati cu
numele hotelului francizor §i nu din orice diferent3 a venitului potential generat de proprietatea
imobiliara,

L.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii imobiliare subiect se efectueazi, de reguld, impreuni cu
clientul sau cu persoane desemnate de citre acesta, identificarca proprietifii fiind efectuati pe baza
informatiilor furnizate de citre client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza cirora s-a

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

Inspectia proprietéfii a fost realizatd n data de 18.09.2018, de ing.Pantel Ovidiu expert evaluator
autorizat leg. 14997, datd la care s-a inspectat proprictatea subiect in totalitate, si vecinatitile, s-au
efectuat fotografii ce pun in evidentd starea proprietitii si a vecinititilor la data evaludrii. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.
1.6. Data estimdrii valorii — La baza efectudirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, data 1a care sunt disponibile datele §i informatiile si 1a care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.,

Data evaludrii este 10.10.2018.

1.7. Proprietarul imobilului — STATUL ROMAN

1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaluirii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu confin TVA. Curs de schimb leuro = 4,6628 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piafd a tinut cont de scopul evaluirii,
tipul proprietétii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018

SEV 100 - Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprictatii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuic si se tind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
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 §i sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

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

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanz3tori si cumpirétori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare i din publicatii de
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profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazii exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate firi a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului in care.se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte p#r(i sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete,

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprieti{ii. Nu se asumi nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obginerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim pentru
o expertiza sau o cercetare stiinfificd necesari pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate n ipoteza ci nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci existi contamindri
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s 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 ficut o expertiz3 tehnici
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele pirti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici buni corespunzdtoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stirii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ci ar valida integritatea lor.
Valoarea estimatd este valabila la data evaluirii. fntrucat conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate i acest raport, nu trebuie utilizat3)
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat sii ofere in continuare consultan{d sau si depunid 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 i politice de la data intocmirii
sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 151 pot pierde valabilitatea.

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

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

PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridicd a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprieldfii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren i constructii. Existd trei tipuri de baz ale dreptului asupra proprietitii 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
suprafatd de teren sau de clidire, pentru o anumiti perioada, de exemplu, conform clanzelor unui
contract de Tnchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fird un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumiti activitate.
2.2. Situatia juridica — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliari

situatd in municipiul Timisoara, Piata Unirii, nr.8, formati din spatiu cu altd destinatie — SAD 3 —
identificats prin CT colectiv 402620 — C1 — Timisoara.

CF 402620 — Timisoara

Descriere imobil

Teren intravilan

Piata Unirii, nr.8, Timisoara

Al. Nr.cadastral/nr.topografic 402620, suprafatd 775 mp, categoria de folosintd curti constructii,
intravilan, observatii/referine constructia C1 inscrisa in CF 402620-C1

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi

B2. Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuali 733/775, cota initiala 1/1
Municipiul Timisoara — domeniul public

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de garantic i sarcini

Nu sunt

CF 402620 - C1 - Timisoara — carte funciari colectivi

Descriere imobil

Piata Unirii, nr.8, Timisoara

402620 — C1 — Timisoara, nr.topo 435, suprafati 648

Nr.CF vechi 162 :

Pérti comune: terenul construit si neconstruit, fatadele, fundafiile, peretii despartitori, intrarea uscatd,
accesul la boxe, holul comun si boxa comuni de la subsol, terasa comund de la etaj, WC-urile comune
de la parter si efaj, debaraua de la etaj, urcarea la pod, podul, sarpanta, invelitoarea, bransamentul
electric si de apd, racordul canal. Observatii: casi cu 1 etaj si curte

SAD 3 — situat la parter, cod U.I 3, Nr.CF individual 402620 — C1 — U3, cote parti 5,05%, observatii:
compus din galetie de arta, sediu §i we cu 5,05% din p.c. si 39/775 mp

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi

Unitatea individuald 402620 — C1 — U3

Intabulare drept de proprietate, apartamentare, ant.nationalizare, conf.D92/1950, nr.1721/1956,
dobandit prin lege, cota actuala 1/1, cota initiald 1/1

STATUL ROMAN

Se noteazd dosar 2718/2004 al Tribunalului Timis, dosar 13900/325/2008 al Judecitoriei Timigoara
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie si sarcini
Unitatea individuald 402620 — C1 — U3 ~ Nu sunt

Intabulare drept de privilegiu imobiliar: Asociatia de Proprietari Piafa Unirii, nr.8, Timisoara
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2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Piata Unirii este cea mai veche piafd din Timigoara amenajatd in stil baroc. De-a lungul istoriei sale
piafa s-a numit si Haupiplatz (Piata Principald), Domplatz (Piata Domului) si Piata Losonczy (dupi
numele comitelui Stefan Losonczy, numele de Piafa Unirii i-a fost dat in 1919 pentru cd aici s-au oprit
trupele romdne care au intrat in Timisoara. Aceastd piatd gizduieste importante obiective turistice,
precum Domul romano-catolic, Palatul Baroc, Catedrala Ortodoxa Sarba, Monumentul Sfintei Treimi,
fantana cu apd minerald, alte monumente arhitecturale, cum ar fi Casele Canonicilor in care se afl3
subiectul prezentului raport. Casele canonicilor sunt un ansamblu de patru cladiri monument istoric,
aflate pe latura nordicd a pietei, fiind lipite una de alta. Ele sunt atestate inci din anul 175 8, deci este
probabil sd fi fost construite Inainte de aceastd data. Caracteristice modei secolului al XVIII-lea in ce
priveste locuinfele particulare erau casele cu parter si etaj, parterul fiind folosit de pe acea vreme ca
spatiu comercial. Piata Unirii are o suprafati mare, dimensiunile fiind de 150 x 110 m.
in zon se afla
Retea de transport in comun in apropiere
Magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unititi de invatdmant, unititi sanitare,
unitdfi bancare, muzee, cafencle, terase

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinti istorici, rezidentiald si comerciali si de recreere, amplasare favorabili.
Poluare in limite normale. Ambient civilizat.
2.4. Descrierea proprietatii imobiliare
Proprietatea imobiliara SAD 3, situatd in municipiului Timisoara, Piata Unirii, nt.8 face parte din
constructia de tip casd avind suprafata totald 648 mp si regim de indltime P+1E, este situati la parter,
este denumitd Galerie de Artd i este compus3 din: sali — 40,44 mp, birou - 6,30 mp, baie — 3,10 mp,
conform CF si releveu parter atasat. An PIF aproximativ 1758.
Accesul se face direct din Piata Unirii
Structura constructici este urmitoarea: Fundatii din beton. Structura de rezistenta din zidérie. Perefi din
zidarie de cdramida. Sarpanta lemn si invelitoare tigld
Tampléria interioard i exterioard din PVC cu geam termopan.
Pardoseli din gresie. Zugraveli obignuite in vopsea lavabila. Instalatii functionale electrice, api canal.
Iluminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescentd.
Starea tehnica a spatiului este buni.

Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

fn 2018 am putea observa o asezare a preturilor pe segmentul rezidential, dupi cresterile Inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ,.In Romania este dificil si faci previziuni in orice
domeniu avand in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanenté schimbare neputind oferi
comfortul unei predictibilitati. Evolufia preturilor in ultimii ani a fost ascendenta si a fost determinata,
in primul rdnd, de o cerere ridicati pundnd astfel presiune pe ofertd. Programul Prima Casd, care a avut
o influentd mare in piatd in anii precendenti, va fi din ce in ce mai pufin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si al(i factori care pot influenta cererea i oferta imobiliard, cred ci anii
urmatori vor fi determinati de o agezare a prefurilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.
Totodata, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie
privite In continuare cu interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mognifa Noua, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei
Dumbrivita, din nord.
Credem cd acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obfinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila.
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Cét despre tipologia de apartamente predominanti in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
cd dezvoltrile locale au urmarit in ultimii ani si targeteze cumpiratorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa §i ci prefurile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori si construiasci locuinte cu o suprafati din ce in ce mai micd, dar ¢4 lucrurile
au fnceput deja sa se schimbe.

fn anul 2017, dupd aparifia legii 143 care completeazi 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 imbunatitit.

Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018

In opinia noastrd, ne putem astepta ca anul viitor s vina 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 determinata si de
introducerea unui numdr semnificativ de locuinte in aceasti piatd. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate inchirierii este in cregtere fiind influentati si de desemnarea titlului de Capitala
Europeani a Culturii pentru oragul Timisoara

Piata imobiliard 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 ugoare cresteri in 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 livriri si cerere la nivel national, 2017
devenind varful evolutiei pictei de pani acum. A fost finalizat un stoc speculativ nou de 500.000 metri
patrati (mp), in crestere cu 42% fafd de anul precedent, dezvoltatorii internationali (CTP Invest, WDP,
P3, Logicort, Zacaria Group, Globalworth) rispunzind rapid la explozia cererii, conform raportului
realizat de compania de consultanta imobiliara Activ Property Services.

Volumul tranzactiilor majore de inchiriere a crescut cu 70% ntr-un singur an, péné la 730.000 mp la
nivel national, peste 73% din cerere fiind reprezentati de activitati de logisticd /depozitare. Gradul de
ocupare al stocului competitiv continua sa depaseasca 95%, majoritatea parcurilor dominante fiind
mtegral ocupate, in timp ce nivelul chiriilor pentru spatii industriale/logistice de clasa A a avut o
tendin{d de ugoard 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 Bucurestt, de
147.800 metri pitrati, a rimas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, in schimb in provincie livrdrile au
ajuns la 93.000 metri patrati pe fondul activititii record din Timigoara (42.000 mp}), conform studiuui.
Tranzactii majore de inchiriere insuméand 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 ridicatd pondere a ultimilor
ani. Sectorul IT&C si-a continuat cresterea, reprezentind 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 micgorandu-se de 1a 11,5% in 2016 1a 9,1% din stocul existent la sfarsitul anului trecut.
Nivelul chitiilor s-a mentinut stabil, avind valori 'prime’, considerate pentru cele mai reprezentative
cladiri centrale, de 17-19 euro/mp/luni in Bucuresti, 12-14 euro/mp/luna (Cluj-Napoca, Timisoara), 10-
12 euro/mp/luna (Iagi, Brasov) si 8-10 euro/mp/luna in pietele secundare.

fn schimb, piata spatiilor comerciale (piata de retail) a inregistrat o evolutie relativ contradictorie, cu un
volum semnificativ de cerere potentiald neacoperit de ofert, 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 ugoard scadere, volumul inchiderilor depasind suprafata nous inaugurata.

Volumul tranzactiilor majore de investifii 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
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cu spatii comerciale (+65%) si a semndrii a celei mai mari tranzactii hoteliere de pani acum (complexul
Radisson Blu/Park Inn).

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

In ceea ce priveste piata rezidentiald, statisticile oficiale aratd ca au fost finalizate 53.301 unitafi
locative la nivel national, in cregtere cu 2% fatd de anul precedent.

Au fost majordri ale livrarilor in partea centrald, de nord-vest si vest a Roméniei, in timp ce zona
Bucuresti-Ilfov a Inregistrat o surprinzitoare scidere anuala de 4,9%.

fn 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 regedintele 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 in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activititii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alituri de o evolutic stabil/crescitoare a
chiriilor si scidderea randamentelor investitionale,

Livrérile de spatii comerciale sunt anuntate si includi 93.200 metri patrdti de centre comerciale si si
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pani la un potential total de 135.000 metri patrati, Tnséd nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

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

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

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 201 8, cu
toate cé situafia la nivel macro nu se mai bucuri de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, s arati intr-o analizi realizatd de o companie de consultantd imobiliard internationala.
Situatia economicd din Roménia anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrérii celor mai bune rezultate din perioada post criza, spun analistii imobiliari care apreciazi ci
Romania poate depési performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de
Est si in 2018, marcand inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizatd de Colliers International vizeazi
evolutia piefei de investitii, rezultatele economice mai bune decét in majoritatea tarilor din UE, piata
fortei de munca, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.

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

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

O alta tendintd, migratia (internd si externi) va deveni din ce in ce maj relevanti. Tiparul migratiei
interne sugereazi o preferinta in crestere pentru principalele orase din Roménia - Cluj-Napoca,
Timisoara si [asi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ¢4 marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmdrit este cel al roméanilor care lucreazi in alte tari §i care ar putea
incepe sd se Intoarcd in fard in numir mai mare.

In 2018, cererea chiriagilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternicd, mai ales in
conditiile intensificirii comertului electronic, in timp ce dezvoltirile speculative vor creste th numdr.
Infrastructura slab va constitui in continuare o problema. fn 2017, au fost livrati 24 km de autostrada,
de aproximativ patru ori mai putin decét au promis autoritatile. Expetii in domeniu avertizeazi ci 2018
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va fi similar, cu promisiuni de cel puin 156 km.

Piafa de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. Livririle 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, insd
dezvoltatorii devin mai precauti.

Piata fortei de munca va fi mai incordati anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si ofertd 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 si vind din partea segmentului rezidential: Luand in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuin, proiectele rezidentiale vor continua si
raménd principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele nvecinate.

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltirile imobiliare din Timisoara, atat pe segmentul rezidential,
cét s1 pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodatd, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma si fie privite In continuare cu
interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mosnita
Noud, aflate tn sudul oragului, si despre cele arondate comunei Dumbrévita, din nord.

Credem c acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil gi obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facild. Cét despre
tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat ci
dezvoltérile locale au urmirit in ultimii ani si targeteze cumpératorii care acceseazi credite prin
programul Prima Casi i ca preturile de vinzare In crestere si plafoancle de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sa construiascé locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mica, dar ci lucrurile
au Inceput deja sé 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 iImbunatatit3

Ne putem astepta ca anul viitor sd vind cu o temperare a cresterii preturilor chiriilor din Timisoara care
s-a Inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

fn anul 2018 preconizdm o temperare a cresterii prefurilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numér semnificativ de locuinte in aceasta piata. Cererea pentru cumpararea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentati si de desemnarea titlului de Capitald
Europeand a Culturii pentru oragul Timisoara.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abord:ri.
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 bazeazi pe date de piati.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piati este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vAndute recent sau care sunt
oferite pentru vinzare.
Abordarea prin piata este cunoscuti si sub denumirea de comparatia directs sau comparatia vinzarilor,
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Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind existi
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Prin informatii recente, in contextul abordirii prin piata, se infeleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificirile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluiirii.

Atunci ciind existd informatii disponibile privind prefurile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd §i adecvata abordare ce poate fi aplicati pentru estimarea valorii de piati.

Dacé nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piati poate fi limitat. Neaplicarea
acestei aborddri nu poate fi insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de ciitre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se infeleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vAnzare pe piat, cu condiia e
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizati critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusivd a ofertelor de piatd, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu prezentele Standarde de evaluare.

Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietitile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ci
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile seriptice. In raportul de evaluare trebuic si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate §i rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile,

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piati sunt:

tehnicile cantitative: .

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

tehnicile calitative:

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

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

In abordarea prin piatd, analiza prefurilor proprietdfilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

In abordarea prin piatd, se analizeazi asemindrile si diferentele intre caracteristicile proprietitilor
comparabile §i cele ale proprietfii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de elementele de
comparatie.

in abordarca prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vinzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piafa, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietitii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliari comparabila care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra prefului careia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasts etapa, evaluatorul trebuie si
considere urmitoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietiti
comparabile, totalul ajustirilor aplicate pretului de vanzare al fieciirei proprietiti comparabile, calculat
ca sumd absolutd (adici ajustare bruta - valoric si procentual), totalul ajustirilor aplicate pretului de
vanzare al fiecdrei proprietiti comparabile, calculat ca sumi algebricd (adicd ajustare netd - valoric si
procentugl), orice ajustiri deosebit de mari aplicate prefurilor proprietitilor comparabile storice alti
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importanti mai mare.

Abordarea prin venit

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

Abordarea prin venit este aplicabila oriciirei proprietdti imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include dous metode de bazi:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

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

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directs, se utilizeazd cand existd informatii suficiente
de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cAnd exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in Impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare
corespunzitoare.

Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietifilor imobiliare pentru care se estimeazi ci
veniturile si/sau cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesiti luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cénd se foloseste
aceastd metodd, evaluatorul trebuie s utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasts
perioadi, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de catre client,

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

in metoda capitalizirii venitului, evaluarea se realizeazd, de reguld, utiliz4nd venitul net din
exploatare,

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

Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicafii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate sl
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluarii,

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

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

Evaluatorul trebuic s aleag intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — i s utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordri,
Evaluatorul trebuie si se asigure ¢ toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cdnd nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice Intr-o estimare a costului de reconstruire.
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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 si 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 doua surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate in raport. in abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din pericada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazi in mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizici, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta;

nerecuperabild — elemente cu viatd lungs;

deprecierea (neadecvarea) functionali, ce poate fi:

recuperabilg;

nerecuperabild;

deprecierea externd (economici),

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

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliar:

situatd in municipiul Timisoara, Piata Unirii, nr.8, formati din spatiu cu alti destinatie — SAD 3 —
identificatd prin CF 402620 — C1 — Timigoara.

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

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

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

Cea mai bund utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd sau existents, atunci cind activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate si difere de utilizarea curentd, putdnd fi
chiar si o vAnzare ordonati.

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

.....

pentru a stabili daci utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piati ar
considera a firezonabil. Pentru a respecta cerinfa ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constringeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum i probabilitatea schimbdrii acestor constringeri cerinta ca
utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daci utilizarea alternativa,
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fizic posibild si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioaré rentabilititii generate de utilizarea curents, dupi Iuarea 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, fezabildt financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analiza
subiectivd a definatorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buni
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utiliziri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazati pe cea mai bun utilizare a proprietitii ca
fiind disponibild si gata de a fi dezvoltat pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai bun utilizare trebuie s3 apard
intr-un viitor rezonabil i nu poate fi indepartati sau speculativa.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie s faci distinctia fntre cea mai buni utilizare a terenului ca fiind
liber §i cea mai bund utilizare a proprietitii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utiliziri specrﬁcate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprictifi se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizdri a fost asociatd cu analiza reziduali a terenului ce este
cuprinsd In economia clasica. In aceasta analiza, valoarea este datd de venitul ce riméane dupd ce a fost
amortizatd constructia.

Cea mai bund utilizare este determinati de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doua cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buni utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cirora se
realizeazi aceastd analiza. Cea mai buni utilizare trebuie si fie: admisibili legal, fizic posibili,
financiar fezabild si maxim productivi,

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utiliziri sunt permise de
lege. El trebuie s analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructil, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buni utilizare a proprietitii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Daca nu existd restrictii cu caracter privat, atunci utilizdrile admise de
cettificatul de urbanism determini alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificiri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate n raportul de evaluare.

Normativele de constructii gi conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizirii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului i accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inunda;ii) afecteazd utilizirile unei anumite
proprietafi imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca ficind parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza s fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, api, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologicd a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale proprietitii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inalfime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizirii actuale in
altd utilizare consideratd mai buni.

¢. Fezabila financiar — Utilizdrile care au Indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daci ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului. Toate utilizérile din care rezulti fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va sciidea cheltuielile
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de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau egala cu cea agteptati de investitori pe piaté,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordan{d cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduali a terenului poate fi
gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si sciizand costul materialelor,
manopetei, regiei §i al capitalului, necesare realizdrii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
$i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul rimas
dupd scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piaja imobiliard. Cea mai buni utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ci va rimane aceeasi pe durata de viatil economica sau utili a
constructiilor. . :

Cea mai biina utilizare a terenului liber — Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber
presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot
fi identificate utilizari care creazd valoare i evaluatorul poate incepe selectia de proprietéti
comparabile si apoi sd estimeze valoarea terenului. Daci o prognozi a celei mai bune utiliziri indica o
schimbare In viitor, cea mai bund utilizare actual este considerati ca o utilizare interimari. in uncle
cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul s4 rimAna liber pind cand piata va fi pregatitd pentru
dezvoltare imobiliard. Zona n care este subiectul evaluat este zona de locuinte colective, clidiri
rezidentiale §i spatii comerciale. AvAnd In vedere datele prezentate consideram ci: CMBU este de
spatiu comercial

5.3. Evaluarea imobilului

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatii - Metoda comparatiilor de pia(d isi are baza in analiza pietei si
utilizeazd analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési
proprietdti inchiriabile similare, comparind apoi aceste proprietéti cu cea “de evaluat”. Premiza majori
a metodei este aceea ca valoarea chiriei de piata a unei proprietiti imobiliare este in relatie directi cu
chiriile unor proprietdfi competitive i comparabile. Analiza comparativi se bazeaza pe asemandrile si
diferentele Intre proprietiti, intre elementele care influenteazi preturile de inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare aseméndrile i deoscbirile Intre proprietatea ,.de evaluat” si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasti
metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietati asimilabile celui de
evaluat, analizdnd ofertele existente in publicafiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.r0), la data evaludrii existi citeva oferte pentru chirii de piata care sunt sintetizate in
tabelul urmator:
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Nt. |Criterii Proprietate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila 2 |Comparabila 3 Comparabila 4
Pret { euro/mp/luni) 16,00 8,18 11,91 11,00
Tipul comparabilei ofertd ofertd oferta ofcrtd

1 [Dreptul de proprictate integral integral integral integral integral
2 |Conditii de inchiriere normale normale nermale normale normale
3 |Conditiile pietei 10.10.2018 10.10.2018 13.10.2018 10,10,2018 10.1¢.2018
Curs valutar leuro = 4.6628
4 JAdresa
5 |Localizare Piata Unitii nr.8 Complex Dorobantilor Traian Take Ionescu
: studentesc

6 |Caracteristici

Tip imobil Casd Casi Bloc Casa Casa

Etaj P+1 P+1 P+EE P P+1

Teren aferent in proprietate in proprietate in proprietate in proprictaie in proprietate

PIF inainte de 1989 similar similar superior similar

Finisaje medii superior superior superior |superior

Sistem climatizare Nu Da Nu Nu Nu

Centrald proprie Nu Da Da Da Da

Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da

Suprafati de inchiriat 48.65 25,00 55,00 42,00 50,00
7 [CMBU comercial comereial comercial comercial comercial

Pret chirie/lund 460,00 449,90 500,22 550,00

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

37,00 Lei / mp / luna = 8,00 Euro /mp / luni
1.800,00 Lei / lund =~ 389,00 Euro / luni

Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :
Tipul informatiei — deoarcce comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 25% fiind consideratd
matja de negociere in stabilirea pretului de inchiriere
Dreptul la proprietate - ajustarile sunt nule deoarece subiectul si comparabilele sunt considerate cu
dreptul de proprietate absolut.
Conditii de Inchiriere — nu s-au aplicat ajustiri deoarece la momentul ofertirii comparabilele sunt libere
la inchiriat
Cheltuieli efectuate imedjat dupd Inchiriere - nu s-au aplicat ajustari
Conditiile de piatd — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludirii ceea ce inseamni o ajustare
nula. '
Localizarea — incadrarea spatiutui in functie de zond; comparabilele fiind in zone diferitd, s-au aplicat
ajustdri reiesite din studiul pietei
| Caracteristici - criteriile de comparatie sunt suprafafd, tip imobil, regim de iniltime, teren aferent, an

PIF, finisaje.
Suprafatd — s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafati
An PIF — s-au aplicat ajustiri la C3, deoarece imobilul folosite ca si comparabili are an PIF mai recent
Finisaje - comparabilele sunt superioare subiectului, motiv pentru care s-au aplicat ajustiri.
Dotéri suplimentare — sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu.
S-a aplicat o ajustare pentru centrald proprie
Cea mai bund utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustdri comparabilele avind aceeasi CMBU
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Comparabile
Criterii si elemente de comparatie Subiect de Comparabillal Compa:abi’laZ Comgambi_laS Compambi‘]ﬂtt
' evaluat Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | €mp % | €mp Y% | €mp
Pret (Euro) 16,00 8,18 11,91 11,00
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -25% -25% -25% -25%
Pret tranzactie (Evro/inp) 12,00 6,14 11,91 8,25
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Afustare 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret qjustat 12,00 6,14 11,91 §,25
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare neparfinitoare ngpartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0.00% [ 0,00
Pret ajustat 12,00 6,14 11,91 8,25
,,C he'.t]fle“ efectuate imediat dupa nu este cazul nu este cazu! nu este cazul ny este cazul nu este cazul
inchiriere
Ajustare 0,00% | 000 000% [ 000 0,00% | ¢00 0,00% | 000
Pret ajustat 12,00 6,04 11,91 8,25
Condlitii de piata curente curente curente curente curente
Afustare 0% | 000 0% | 000 0% | 000 000% | 0,00
Pret ajustat 12,00 6,14 11,91 8,25
Localizare Piata Unirii nr.8 Complex studentesc Dorobantilor Tralan Take Ionescu
Ajusiare -10,00% | -120 -15.00% | 6,92 -15,00% | 41,79 A1500% | -124
Pret ajustai 10,80 5,21 10,12 7,01
Caracteristici | | | I
Suprafati, mp 48,65 25,00 55,00 42,00 50,00
Ajustare 237% | 028 -550% | -0,34 420% 1 -050 500w | 041
Tip imobil Casi Cesi Bloc Casa Casa
Ajustare 000% | 0,00 0,00% [ 0,00 000% | 000 5.00% 1 o4l
Etaj P+1] P+1 P+8E P P+1
Ajusiare 000% | 000 000% | 000 0,00% 1 000 0,00% | 0,00
Teren aferent] In propristate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
Afustare 000% | o000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000
PIF| fuainte de 1989 sunilar simnilar Superior similar
Ajusiare 0,00% | 000 0.00% | 6,00 300% 038 000% | 000
Finisaje medii superior supericr superior superior
Ajustare 15000 | -1,80 -15.00% | 092 -1500% | -1,79 15000 | 124
Sistem climatizare Nu Da Nu Nu Nu
Afustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% |  0.00 0,00% [ 000
Centrald proprie Nu Da Da Da ' Da
Ajustare 700% | 0,84 7,00% | -043 -700% | -0.83 700% [ 038
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Ajusiare 000% 1 000 po00% | 000 000% | 0,00 0,00% { 000
CMBU comercial comercial comercial comercial comercial
Afustare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000 p00% | 000
Pret ajustat - 8,44 3,33 6,65 4,37
Ajustare tolald neti Euro -3,56 -2,61 -5.26 -3.88
Ajustare totald netd % -29,64% -42.50% -4, 20% -47,00%
Ajustare totald brutd Euro 4,12 2,61 5,26 3,88
Ajustare total3 brotd %o 34,37% 42,50% 44.20% 47 00%
Numar ajustari 4 = 4 5 4
Valoare de_chirie piati BEuro/mp/lund
Valoare de_chirie piati Euro/luni 389,00
Valcare de _chire piagi Lei/mp/luni 37,00
Valoare de_chirie piafd Lei/luna 1.800,00

Ajustarea brutd procentuald cen mai mic este la C1, deci valoarea propusa este 8,00 Euro/mp/lung
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COMPARABILE FOLOSITE
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Supmf.al;‘ﬂ“t.dalén 85mp Eie Barbu (Broker Imobliar)
disponibila:
Fip imobll: Centru comerchal ﬁ?s&diﬂ.ﬁﬁ*}
Buprafald tatald 55 mp Aite teleloane:
propiclate; 266,238 861
Regm ndlime; P+EE 256,278 881 {fax)
" NG Teuur parpare: 2 P o nifiears ugoara oomunlo® i ek
An congtrlictle: 2041 XANE4008, de pe SputiComerdale ro
Modificat a: C2ri0i018 Nenate thus [
Tolelon: [ ]
Jaivenrd amt )
Emal: [ }

Spatii disponibite

Y rog s A cohla ctell sunt

1 - interasat de aveseld gropletate.
Huprafatd comerdald: 55 mp
Chirle ! mp 7 lund: €,18 EURANp (total: 4499 EURMURE), Comislon: standard
Disgroniblt Immtiat LY Bunt de agord au tarmeni s conditila
Etaf: Eta % SpatiCemercisiere.
indtime spaiu Zhm
Vititng: ' La

Alte detalii despre prepriotate

Vit proplinern spres inghirsre ) ol 2 cainare d dat, fiisat modern, cantrla profirle,asr
condlianat, In blos nou(RI ), ela] inteim adiar (eta) ), 2ana Madarn-Dorobant Apartamantsl are Inclos un log
Ga prareara o 0.8, ssparat in ourle. ideal pentrt birourl ean spativ de locuit Se inchirlaza 13 pretul de 400 eurs
negociabll. Pertru site infornmatii si pardrs programarea unel vizlonan va rog sa ma contactali lane. de telefon
0786, yee tot nundtyl . Informatiiie subt preltiate de fa roprietar si au saracter informativ.

P tarase: 1

Mr grigva sanitare; 1

Supratabs construlta: 865 mp

Nr Inoapati: 2

Prat negoekabil

Latllibal « Utllitat] geeenals (Surent Aps, Gangllzers Gas)

pretinchirlere: 430
Inoradaineiders: EUR
pretinahlrlersunitar: .18

- menadainchifismunitar EUR

Dispeniiiitate proprictate: et

Loealizare si punete de interes

#iloave dutransport  Invaliadot | Supprn ke Rewmeerz |, Paroart

htpe: fanww spatiioam erciale rofnehiteritimiso ara/d erobhantiior/sp afiu- comercial-de-inchiriat- X41F 14008 2ista= 111404854 13
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00212018 Spati comercial de Tnchiriat Tn Timiseara, Tralan - spaliu comeroia de inchiriat in Timigeara, judetd Timls - X07BOA00Z - O EUR

SpatiComerciolen

s, velol, brrestith
Spatiu comercial de inchiriat

Timisoara, zona Trajan
Paa Trakan
Anung pulBieat de;

o L ﬁ_“kl‘" RALF CONSULTING
Dednchidat  Spau comersizt e 4 il o Cos Lt

)i_ LEIE Uf%'f rap / lung tare detali despre aceattd proprivtate
A £ luné
Suprafald totald 42 mp Bund lo
disponisits: (745,886,522
Tip imobil: Spatiu strada! (Spatiu Altptelpfoane:
comerchl 4 strada h 074G SEG.e
Zuna Traian) T BGEB3
Suptafsid totald 50 myp o e . . C -
propiatata: Potin o ieniiflars ngoara somiied id-uk sl
XETBRSNNE de pe SpatiComemidere
hndifivat la: 2af06ms
Numeletdu:
Tolafon; [ %
Eghvesad st
Emall: { -i
Spati disponibi C V% o 54.n& contadali, sunt
pal d P nibite . interesat de aceustd proprictats.
1
Suprafati comarsiald: 42 mp :
Chirte /i Hund: 14,81 S R/mp {iota)r $00,22 EURunE " .
1 p e . p fiotal): S0, jand) L) Sunt d acond su dermeid ¢ sondiils
D spanlbll: imediat SprtiCanamise ro.
Wit Da

Alta detatil despre propristate
Ihek et spativ somarcial siisat i Poka Tratan, 42 mp utll, vitting marl, amensjarl minimala, grup sanitar, prat

500 Ewrorlunia + cemlstonul agentiel imobllare de T0% din prima chife.8C Rall Gonsulting SRL, tel. 0744, vezi
- tot nurndnl.

Locetlzare gi puncte de ikeros

| Bleetiiew  Biloass ¢ vt

it Supermacketiiviad

kttps: . sp aicomergiate. rofinehisierfimisoarafralan/spativ-comercial-d e-inchiniat-X07B804002 7lista=111404864

13
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10122048 Take lonesay birou 50 mp 650 suro TVA inclus - spatiu comerelal de inehirlat In Timiseara, judotut Timis « X4NID401F - 0 EUR

f
bt
e v

SpatiiComerciale
fabtuart v, bavestl

Take lonescu birow 50 mp 550 sure TVA inclus

Timigoara, 2ong Takey losmosen

Creineienel B com ol

ILEY

?'? L ung

Suprafalh totalz 56 nep

digponlbit:

Tl imobil Centri gomearcial

Buafatd otalh B8 mp

propiletate:;

Regim ihitime: Pk

Btadiu constructie: axikty

PlibHeast 32 OHi0/2018
Satveazd anunt

Spathi disponibiie
i
Bupratata comarclaid: S0 mp

Chiries { m THnd: 11 EURAmp (total: 350 ELIRAund), Comlsion: 70% din valearea do inchitere:
Disspenilsif: imadiat

Etaj: Parter

e spagu 4m

Vitring: dm

Alte detalit despre proprietate
Inchlifez spativ eomepclaiibirow, 2cns Take lonescy, vis-g-vis de Pollfis Jurieteana 1 1SHO, parter, S 50 mp, 2

tamere. nind bueatarte, ideal biroud notar, avoraturs, asigurar|, ele. Pret: 550 ewre + garantle. Pretul ingludes
TuA, apa siincalzire. tel: 0745, yezi tof numéns]

Utditzt!: Apa, Canallzare, Gurent, Gaz. Caldura

locelizare si puncte de interes

Detalit localizars, vecindiME Politle Judeteana, CED Bank, Profl. IBHO

Ak e it ) 1Ak et zit Retne e Parcit

Anung publicat e
ATTILA IMCBILARE SRL

A

Lore detalil despre avensth propictale

Balint Astia (Consuitant imatiliar

0745.303.883

Pentry o idemifé:are Ql;uaw oomunied x-ul arungaui
XA, s pe Spatilomerdale.re

Tt thuz ;

Talefon: [ ;

Emal [ . | }

WHaog o8 b contastall, sunt
interegat de aoeasti propristate.

L3 Sunt de acard eu terment g condifite.
BoatiGotsrelale ra

hitps:fiwww, spatiicomnerciale.rofinchirieriftimisoaratalce-ion esculspativ-camercial-ce-inchitlat- X4ANID401F Plistas 1 11404 854

13
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

Pentru a fi pregétit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaluari, asigurndu-ma cd datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicatd au condus la judec#ti consecvente.

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

Valoarea chiriei de piata a spatiului cu altd destinatie, in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti
prin abordarea prin piati, care reflectd cel mai bine valoarea chirie.

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

Valoarea a fost exprimatd tindnd 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 precizati in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati.

In concluzie ;

Valoarea chiriei de piatd prin abordarea comparatiei, este:

37,00 Lei / mp / luna = 8,00 Euro /mp / luna
1.800,00 Lei / luna = 389,00 Euro / luni

Valoarea nu contine TVA

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

Ly
et gy, 1
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA

JUDETUL TiMIS

PRIVIARIA MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
5€2018-18532/02,10.2018

CATRE,
S.C.FIDOXS.R.L

B-dui C. 0. Loga nr.1, 300030 Timisoara, Internet: vww.pritagiatm.ro

Referitor la “Serviciu! de consulioniii/expertizéi privind fntocmirea de rupoarie privind
evalugre, reevuluare imobllelor offate Tn proprietatea Municipiuiwi Timisoare, @ Statului Romén si o

celor pertru care Murnicipiul Timigoara are un interes”

Aviind in vedere adresa transmisd de clitre Compartimentul Spatii cu Altd Destinatie § £5T,
fnregistratd cu aumirul 5C2018-18532/21.08.2018, cu privire la valorificarea spattului cu altd
destinatie SAD 3, stuat n Timigoara, Piata Unirii nr. 8, vi rugdm si demarati procedura de evaluare

pentru spatlul mai sus mentionat.

Anexdm prezentei urmitoarele documente:
# Adresa nr. 5C2018-18532/21.08.2018;

¢ Adresele de verificare de la compartimentele de speclalitate: Compartiment Administrare
Fond Funclar, Serviciul Juridic, Biroul ClEdirt Teranuri | EST:

# Extras CFnr, 162, top 435;
s Relevau parter.

Mentiondm c termenul pentru predarea lucrini este de 15 (cincisprezece) zile lucritoare de

la data primirii comenzii care cuprinde toate decumentele In vederea mtocmirii raportului.

RESPD
Slavita Dubles

S

igéABIL BIRCY,
l

COMNSILIER,
Loredana

Thmigoara 2621
Capltald Buropeana a Sultud)
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Yooty
ROMANIA gpg/% 08 Jowp
JUDETUL TIMIS
MUNICIFIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRI, TERENURI SI DOTARI DIVERSE. I EST
COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE 1 EST
Nr, SC2018-18532/21,08.2018 ‘

Bd, C.D. Loga vr. 1, 300030 Timigonrn, tel: 40 256 408 426, fux: 40 256 408 395, wyww.primariatm,ro

CATRE,
BIROUL EVIDENTA PATRIMONYU

Avénd in vedere valovificarea spagiului ou altd destinatie liber din punct de vedere juridic
si promovirii unui proiect de hotrdre privind Inchirierea spaitlor cu altd destinatie ptin licitatie
public deschisil cu strigare, situat in Timigoara, P-fa Unirii r. 8, SAD 3, vi rugim si obtinefi
raportul de evaluare a spafillor mentionate mai jos, stabilirea tarifului de pornire la licitatie ~
let/mp/luna

Anexin urmitoarele documente:

-~ Adresele de wverificare de la compartimentele de specialitate; Compartiment
Administrate Fond Funciar; Serviclul Furidio; Biroul Cladiri, Teremmri [ Bst;

- Extras CF nr. 162, o, top 435;

- Releveu parter,

DIRECTOR,
Ec. FLORIN RAVASILA

(:,w e CONSILIER,
e : MARINELA BANDI
o/

2@21 i i N
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA -
DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL

COMPARTIMENTUL ADMINISTRARE

FOND FUNCIAR
Nr.8C2018 ~ 18532/08,08.2018

Catre,

DIREGTIA c1AniR), TERENUR) |
ST 0OTAR DIVERSGE | gy

AM PRIMIT A2y WO“QJ
—'WW‘H‘—HH-n

ERMNATURA _ %
P - s 1

DIRECTIA CLADIRI, TERENURI, SIDOTARI

DIVERSE L

COMPARTIMENTUL SPATII CU ALTA DESTINATIE T egr

Referitor la, adresa dvs., Inregistatd sub numiru! de mal sus, v8 comunicim faptul od, potrivit
evidentelor Compartimentului Administrare Fond Funciar, tn momentul de fath, respectiv din dosarele
depuse In temelul art, 36, alin,(5) din Legea nr. 18/1991, republicatd, art. 34 din Leges 11.1/2000 gl
Titlel TV, V ¢i V1 din Legea nr. 247/2005, completate pind in prezent cu actele. solicitate de clitre
Comisia Municipald de Fond Funciar Timigoara, rezultd faptul cf, parcela cu nrtop. 435 Inscrisd Tn
CF. 162 Timisoara, situatd In Piata Uniril ne.8, nu' a fost solicitatd de chtre Fostil proprietari sau

mogtenitorii agestors,

Mentiondm faptul cf, nu a fost emis Qudinul Prefectului tn baze H.C.LM.T. nr.275/2009.

RESPONSABIL COMPARTIMENT

CONSILIER

CRISTIAN JOSAN

Red.fsot.C.N
Vaerificat J.C.,
[

CONSILIER,

NINA CIOBANY

Ly
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Ramdinia
Muntelphtl Timisoara / Consilfal Local al Municipinfui Timigoara
Primaxsl Munizipinlet Timisonrs
Servictul Juridie
Biroul Contonciog,
B4, C.D. Loga ar, 1, 306030 - Thmigoara, te fax k258

NR.81.2018-18532/14.08.2018

51 DOTARI LUVERSH | BST |

{ Qﬂ ! &TT g) a-hcz\\f AM PRIMIT mg‘o @@w
e

Ciitre, JRA
30) (ADirectia Cidiri, Tevenurt si Dotithi BRI~
P Bivoul 8,.A.D

Referitor la stadiul actual al litigiulel avind ca obiect “pretentil” in
cortradictoriu cu Asociafia de proprietar P-ta.Unirli, n8, v comunicim
urmitoarele: :

- la data de 14,11.2017 a'fost respins apelul formulat de ciitre instituiia
noasteld in dosar nr30877/325/2016, in contradictoriu cu reclamanta
Asoctatia de Proprietari Plata Unirii nr.8.Dosarul figureazd pe rolul
Curfit de Apel Timigoara cu termen de judecatd la data de 07.09,2018,

SERSERVICH) _ CONSILIER JURIDIC
CAIYS §YE CRISTIAN,J (o

e CHL14.08.2018
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MUNICIPIUL, TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRLTERENURI §1 DOTARI DIVERSE | EST
BIROUL CLADIR! TERENURI [ EST

NR. 53/07.08.2018

CATRE,
COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE [ EST

" Referitor la solicitarea dvs., Tnregisttats sub nr, de mai sus, v comunledm faptul of nu au
fost depuse cereri de revendicare, prin notifichri, conform prevederilor Legii nr, 10/2001, act,
21, alin. 2,3 5l nici I baza O.U.G. nr. 94/2000, republicats, modificats si completai#l prin Q.UL.G.
nr, 209/2005, privind retrocecdarea unor imobile care au apatfinut culfolor religioase din Rominla,
pentiu
= imobilul situat in Timigoara, Plafa Uniril nr8 fnscels in CF.or 162 Timisoata, e, top.

435,
' DIRECTOR, ) ~ SEF BIROU,
/ BCFLORIN RAVASILA CALDN N.PIRVA

R 27
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# ' Utul e Cadastry sl Fubic fats o iars TiAIG
g Biraul e Cagasms s Pubicizane frobitiary Tinisnors
ANCEI CARTE FUNCIARS NR, 402620
SRR CORIE

Carte Funciacd Nr. 492826 Timisoars

A, Partea L Descriersa imobilulul

M, OF veghi 182
TEREN Intravilan Mt bopografic: 35
Adress: Loc, Timisvara, Plata Unirli, hr. 2, Jud, Timis

Ny, | te, cadastral

CriNr. tc:;:,fgn:ﬂc Gupratofa® (mp) Uhsarvatii / Referinga
5 " Lonstruetdl (] iied 1 CF G02630-0 T

" B s CORSTRUCTELE: ©1 1M CF 40262001

B. Partea §, Propristar! ¢} acta

Inserieri privitoare Ia drapiul de proprictate § alta threpturi raafe
1721/ 28/08/1956
Paeret nr, B21950;

TEats

81

Raferings

redansraie g buw:i‘f%ﬁﬂﬂ*i:@rg&;é &1 :
. i

| GEEERVETI prevenitedins i GR- 537 e
28122/ 20/02/2013
. At Normatiy nr, HG 849, din 19/10/2009 amis de GUVERK T
-EZ jhiabliare, drept da SROPRIETATE olshar pin Lega €ot5 a(:t:&'a'léx{“ &L T
1337715 cote initiala_ 171 —— (——
i 1) MUNIGIPTOL TIMISOARA, domeniul public
108097 / 1B/06/2015
Irscrls Ll aemaatura Privata s
1B52015 2rhis de 5¢ topo s, sti; . ]
(B3 Sy actualizat datels imaebilutd introducandu-se in baze grafics { Ax
1886082 [ 15/09/2018
Aet Notertal nr. 1968, din 14/69/2016 amis de N.P.Sarban Elens Gabriela:
i IR Tadraapta eroarea materiala survenllsd i Urma 965aruiol 60 nr.E Al
B 710142005, In sensul ca, 5.2 ORYS 2 52 inserle draptul da proprietate

asupra 42/775 mp teren aferent BAD 2 in faveares juf 8C SQCLETA[
SERVIZE {TALO-BANATO SRL,

eoC.cadastrald BCuBlZare Uate Taani (geemetilalaviz v, 105057 dm

Intabulsredrept de-PRUPRIETATECURpora e wr I 0 aaaa S baRai ™ BITEH
LH SE-SOCIETASERV I TALO-BANATO-SRL L

. TRIERYAT ot ded 2 TR mp-torenatorent SAD-3

ps |tablilare, Grept de FAGPRIETATECumparare, doBandit grin Confvanta, ¥ o
H [Gots actuala 42/775, cota initials 437775 - i S
1) ROMAN ION. tasatorit cy
2] ROMAN OLGA, bun comun

OESERVATIl: cota de 427775 mp faren aferent SAD 3

1546234 / 01/08/2017
\Hotaiare judecatoreasca nr. D 863, din 27/08/2017 amis da TRIBUNALLL Tin

. 163, din 7 s a8 TRIBUMALUL TiMiS, dusar nr 18962/325/20{18;
57 {5¢ dtBaza din oficlu decisia cils A BE30T7 Trinunalul Himis, duser] AL

o,

11 18962/325/2015.

———
(o ragiEe i g

Rocumsnt arg 2onme date oy carmeter DAEFIRLY, pragiAe He praea e Lage Nr 87700001
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Leiban ]

-39-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov ' Nr.3

.048/2018

Carte Funciard Nr. 402620 Comuna/Oras/Municipi: T

€. Partes 1, SARCIN]

Hasc-1s-]

Ingorien privind dezmambramintels dreptulsi de proprigtats, Referinte
dreptur reale de garentis si sarcind §
N

ERopument Care SONE dale Cu raractar parsonal, prowizle de prevederlia Laall Nn 87773001,

P /e A S

i

e

e
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Carte Funckird Nr, 402620 Contuna/UragMumicisw: Fie

50 dra
Anaexa Nr. 1 La Parfea |
Teren
Mrcadastral  1Suprafata {mp)® Observati f Refarinls
402620 775 COMETRUCTIE: ¢1 N CF TG
*oupratata aste deverrnaLE i panui de prolectie Starco 70,
DETALH LESARE (MO8
402620
Date refaritoare la teren
Hr 1 Categorie fees | Suprafora . - . " N
e | fc;ggfin;ﬁ ilan {mp} Tarla Parceld Mr. tape Ooservati/ Referings
PR Y 775 . - . COMSTRUCTIRE: €1 N CF 8262007
Sonstruckl
Lungime Segmente
1) Valorite gnglmitor segmaniefor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punet Punct Lungime segmant
incaput| sfarsit < {m}
1 z 18,5
2 3 47159
3 4 18.503
4 1 41,652
= Lungimii& segieniclor sUnt detarminate in planul de prolactle Sterso 70 st sunt rotunfite i 3 milimetrd,
w4 Pigtanty dintre puncte esta formatd din segmante cumulite ce sunt mal micl decht valoaras & mttimatiu,
Pariurmiaitt carg gunging gt cu Caracier pasu, Sradepsie de grevedenls Lgn Ne. BFFI001 _— P@ﬁ;jﬂa’ﬁ,mf *‘1‘;
FF I LA I 7
| P PR ) dpay, ARl E\;ﬁﬂ A

D T

41-




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

Nr.3.048/2018

Caite Funciard Nr. 402620 Camuna/Oras/Municipiu: Tibis:

DOCITIRIL LINE CONUNG 451U COrRCTAr DErtn, Brofeyste e aodvaidorite Lewd! Me, BR800,

-

}
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"[ ; Eﬁ‘ N Carte Funciard Ne 40262001 ComunarasMunicipne: Ti Nsoars
e CARTE FUNCIARA TOLECTIVA NR. 4026280.C1
o COPIE
AANCEL - oficiul de Cadastru 51 Publicitate imebiliarg TIMIS
oot Blroul de Cadestru sl Publicitate imobifiard Timisoara
A, Partea L. Descrlares imabiiuln
Adresa: Lo, Timisoars, Piata Unirii, Mr. 8, Jud, Timis Nr. CF vachi: 162
Electronic: 802626.C1; Ny, Topo: 435: Suprafata; 548 ' '
Partl comune: terenul construit gi Neconstruit, fatadsle, fundatlile, peret daspertitod, intrarea uscats
attesui fa boxe, holul comun si boxa comuna da Iz sulisol, terass comuna de la etaj, WC- wrile comune de 1y
parter st etaj, debaraua de {3 etaj, urcarss b o, padul, sarpacta, inveltoarea, Beansamartul sleciric 5/ de
apd, rocordul canal
Obseratil: Casa cu L etaj st curte
TroniScarf, . Mr. ¢ Cod | Nr. CF | Supraf. | Cota Cota ' .
son [ & | NE Ap [ AL [individ | utila parti | teren Observatii
i 16 ) 1 |402b401 7,28% | 26/715 Compus din Z camer, DUCSIATS, CATArS
Cr-us mp alimante, antrau, dabars
taran in
olosinks
1 ig | 3 MAZ6IG. 5 03 compus din d0UE aniare, Datekare, carkars
T2 alenant2, baxg g cots da 3971TS . teran in
F TR b o folysinta
#e| SAQ T 3 T0TR764 % .05 2% w2 din galerle de arte 50U w1 WE 505
S NS i 15.05% : % e, 8 380775 mp
parcer 5ADT &7 TH03EF00 8.37% | 427775 SAD 2 sftuat Ta parter comaus din magazn
z [WENE] mg alimentsr, birou, W eu dapendinte
teren 4u
deapt e
progrigt]
am
parter] A, | 5 U620 2,03% sealiv comarcial £y 18775 mp teren in folbsinkd
8.5 CI-U3 .
parter E';-F’n i 4@%5&? 4,84% spafiv comarclal cu 38775 g teren In falgsind
i -
j 13 | 7 [M0Zsz 5790 BTG | compus Ui E raTerE dependinta, DUCE AN,
Cl-7 ¢.ingl, mp GaMmary alimende
teran in
foloslni;qlu
parter] 6 g 14026204 T,8204 compus din L camare, bucstane, Bty 8l eh
C1-48 DM TS e terun in folasingg
subsolispathi o [AD26707 6,20% spativ comvarcal Bar altvital et
U C1409 Comnpwss tn 2 eapert s
b o4 AB/T25 mp terenn iolosinc
sl
i 12 | 1o 407876 10, 30%, rempus din'3 démere, Bicaare, cam. aRRBHta
Ci-inn bale, antren, hol, boxa st 807775 mp tara in
fokasints
parter] BAR| 11 [40ERY0 12,35% 1 957775 bar, cu baxa
(FOS 23Ut Hip
T AP, teran In
A+ 10) folosinta
1 .
[ 11 |1z AR 13,204 coimpus din 3 canvers, 7 Duracprl, b, anbrel,
GCL-lj1s 2eeas P, debara, boxa i cu 1027775 mp eren
In folpsinta
1 18 | 13 HO26E0- 5 B0, semnpus din 2 camers, bocktars, PR aimantes,
CLa1y antrey, boxa si 447775 mp teren
parter! B [ 14 [A020404 481% | 377775 ESmpls Ui T camara. antrew, BUCota o b 3T, pasa);
[ WY wip camara de afimente
teren in
folosinga| .
parter] SAD |5 |A0EETE 7.67% | 60/7T5 | Comipis oin T eamer b Jetiira; orip Sefar,
4 C1-ULs M Vit "
teren in
fofnsinta
B. Partea H. Proprietar sf acte
{ Fridd g{}!ﬂ.i.f';
Ducumsnt care conting date cu caracter pesenal, protejate de pravederite L | F“a_!}ggl"l "ff-’%‘lﬁ
i‘g BEE. fu
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.048/2018

Carte Funciard Mr, 402620-C1 Comuna/Oras/Municiplu: Tiisoara

CONSTRUCTIE
inscriart privitoars {a dreptul de proprietate 51 alte drepturt reale ] Raferlhita -ﬁ
108087 7 18/06/2015 :
(RSCHIE SUb Sernatura Privath 056 caeasirala SEisTiare dots Tmae losormstigla iy Ar Tog T @i~
A8mea0lt emis de sctopu s etk
BY 5-au actualizat datels imobilolyl ntrady
150358/ 3dpyjzoay
Hoscris Sub Semnatirs Privats nr, INDREPTARE ERGARE MATERTALA din FA0TR01Y grmiz da OCP: TiiG,

et &

| A1

in baza grancs

| B2 Seindreapin ariari materals, i sEMsU) oo 58 Maniloieaze portil corume. i AL
Writate individuala 402620.C1.103

inscriarl privitoars in dreptul de proprietate 5i alte dreptur] reals f Rafarinie
MU SUNT

56563/ 13/03/2003
Contract De Yanzare-Cumparare nr. O;

3 Bpiis o ko B P T A AR 0 Y Ty pryiy = P 3 3
gy TERTRAGFEOF L AL A S S ) £ g B S FECTRRRIRGTTP R GatERkey ] AL
; Eotadtuata-03 eotainftiala1 /1 i gl
| T SFANAGAN-SORIMNEL Srgotia
F STANMARISM A DU SoRor ]
Gbserva*"‘{;, D et fe-CFE3524.2)
| B2 |lnterdictie-deinstrainore-pe-1o-a ni-art 0 . | Al
Obseratikrovinita-dincomiersis LR I8 15
o SO AR T T SRR S 2000 st DA N £ 204,009 o
7395/ 11/03/ 2004 — o
Agt onr, O - . A
83 Benateraprombhne de vanssie comparers i iad T N
+} BORDEM-GHM-CARLO-ALFRES S
. Blspryalfiprovanfti-din-conversirEr-E36 a1
i Rty o C e e IR0 03000t A SO A G
(47928 [ 28/04/2009

Act Administratly_ar. ACT AJUDECARE NR. 128, din 23/04/2009 emis de EXEC, CAPOTESCU:

s Intabulars, drept de PROPRIETATE, dobandit pein Adjudecare, cota actuala 171, cata @ A
Hnitiala 1/3 I
j 13 BUTUZA CLAUEGIU FLORIN

Unitate individuala 402620411132
Inscrieri privitoare {a dreptul de propristate siaite drepturl reals i Hefarinte
NU SUNT
104227 / 10/07/2008
Conttract De-Vanzare-Cumparare ar, 0,
Intabulare, drept ds PROPRIETATE, dabanlt arin Genventle, cots actiala /1 com
81 Linitiaia 171
1) BUTUZA CLAUDI FLORIN, Tun propriu
I Chservrtifiprovanity din conversts OF 132181)

At

{74598

ﬁage‘ﬂa 2. dlin 13

Document care sonting dale o caracrer persongl, protefate de prevederite Lauyit ’
¢
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.048/2018

Unltate Individusia 4026200143

Carte Funciard Ne. 40252051 C omuna/QeasMuricion: Tid r_f'_xoarq

Inscrierl priviteare la dreptul de propristate sf aite drapturl reale | Referiht

‘MU SUNT
1385 ] 26/51/7000

[Act De Dezmemorare Parcelare nr, 8, R . _

m lara, drgit e PROPTETATE, apariarmentare ant nationalizars cont.D 9371t i e

i rA 721856, dobandit erin Leos, cota actuaks i1, cata inltiala Ml L I R
11 STATUL ROMAN

Chamrvatifitorovontta din convarsis £F F2EPEq)

139280 / 14/11/2005 " e L . o _—
iCergre nf, 0;

S& noteaza recirs ia daks ge 17.05 S06E ~wasar (v 271872064 ol Trbunalulil Tamis N

formulat de 5C NOVA PRO TONSTRUCT SRL ofa CL mun.Timisoara s1 5C ADP SA avand AL

£ obiect modificare hotarars referiloare la vanzare SADwurl,
: ! Ohsarvatilaprovanits din fonvars B0 1i5965] —
i

Ba

136023 / 16/09/3008 ) T

Ceratg nr, 0

JSe Noteaza actiunaa civila Tormillata da rediamants SC SOTIETA SERVIZTITALD! \
{BAMATG SR ¢fo paratii Municipiul Timisoara pen Pemarul N Timigeara, Cons. Lacal
al mun. Timisoara, 5C ADP SA si Asvaclatla de Propriatart din Timisoara din Phaka Unirdi | a1
el in dosar nr L 3000/325/2008 & Jutezatorlel Timisuars dosar avand ca ablect

iobligatis de a face § pentry desfiinrares of demelarea construckiel netegata edificata

1akLzly constructie extratabutars )

H

QBSRIVALH: [ravanity din convirsia OF 19088 - e

Unitate indlviduala 402630.C1.434

nserlari privitoare ta draprul de proprietate sl alty draptur reale ] Referinte

WU SUNT

27101/ 63/08/2008 o

1Bct ar. o; - "

a1 ‘H%Wwﬁ‘aﬁ@da-ﬁﬁ@ﬁ;[dﬂ'[. PR tu..d:’\:, P E P ST SO R actualy | Al

P Bvens-nialnan Lo s
H SESnCETaER

AL BT o e

Shsurvatiiamnita-din-ennversio i

BI869 | 25/04/2008 N

Act nf, 0; o ' 17

B2 il_n-zere#eti de-instrrngre—demolsrerdermentbes shgravarerin-fov | AL

b ibigert B 2oL
ETVRRIH IOV @ritbg-off WSRO

Mmggeeéreaﬁ. 3 i“%@ﬁleeﬁhﬂeﬁmﬁ?%?ﬁér%%

| H 56 BANCFOET S AGENTIA TIRHEGARA ‘ 1T

o Pttt e ere e e R0S0R 082060 1 gt LI RO
LA3B0S / 30/05/3008

At nre, O

B3 interdictiede mabiaresd Ao e A T o9 ] AT

[EY) e EANGPOST-S A AG TIMISDARA
| Gbservatitiprovenita-din-canversia-CR 1520400
_____ Rvsidﬁﬁgm‘&ﬁ_&r&r&&n&&?Ggoﬁsﬁr}&%-@mﬁgﬁggw@@%—k

(ABEE33 7 357175011 I mn

At Notarlel ne 523, din 29/L1/2011 sris de NP BARAE FAULA;

[ Py T Y . -
L PLTCE S ISR NE e gre s

g | ; hEhiere. desmembrare BRpIFe emeTaTe, ! a1
i Feslensisrore-amenataresteonstruiredn fav S I i
k2 ERB—G&@GFE—S@E%E?EGENEM&E&:&—GF%HF}
Qbgervatii
e i e S R A S S 0500 1
[E86082 7 15/09/2016 e o
1Act Notartal nr. 1968, din 19709/2008 2ris de M.P.Sarban Slena Gabricls: )
gy | abuiare, drépt da PHOPRIETATE, dlmparare, dobandic pitn ConvERLTe, chta Soiupia [ Al
1, cots Inftiala 171 .
1} ROMAN ION, casator cu .
P21 ROMAN CLGA, bun comun
| gy [mobillT este CURTRS T Cartienil Cataten Trnahars. o0 TR 06093 paE B0 in ‘ AL
’ {&dste Monumentsler starice-2015, iugatid Thnis,
T T
Document carg congine date cu caracter personal, proterate da prevedentte Legii | PhEha3 diy' 1)

BTLiE
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.3.048/2018

Carce Funciard e, 402620.01 Comuna; Qrag/iunicipis: Tihisoara

Unitate individuala 402820-C1.10%
Inscriert privitoare Ia dreptul de propristate 51 altes draptur resle [ Refarinte
iNU SUNT . o
160579 / 20/10/2508 R L U S
Loniract De Vanzare-Comparare or, 0 ‘
- ]"T?x'?abﬁ'!ari. et de PROPRIETATE, Go3RiT B Tonventia, Cots SamT 171 cota M
: linitlala 17 . e ot o
L BUTUZA CLAUGI FLORIN, castitorit, bun propiy
| Ghservetii:iprovesioa dn rorversts £F 138728

[ - N - —
BBBOL / L7/06/2008

(Act Aomilnistestiv . DY 200815353, tin 18022809 emis de PRIMARIA TS GARA; ;
L B2 lin baza adavarintei se radiaza de sub A1 functiunea de "2 birourt i AL |

Unitats individuals 402630-C1-U5 .
inzcriar] privieoare la droptut da progrietate st ale draptur] reale | Referidie
MU SUNT -
A3BA5 [ 2R/G/2008 o
Centract De Vanzare-Cumparare nr, 0
81 Ittabulare, drept 8 PROPRIETATE, Tebandi prity Conventie, cota ackusls 171 Foia P
- linidials 171 !
1} PR BUTUIZA CLAUDHS FLDRIN
Qbservatilprovenita din conversis CF 143330

072317 39/0770007 T

Contrsct e lpoteca ar & I _ e e |
B2 §£ntur§ictie de instrainare, gravare, demelare o PRBLPUCIUTGIE, BChINere I Fay ] Al B

) %N%MW&FMWW&M@%M%%M&@AM

) INTESA SANPAOLO S.P.A TORING SUCURSALA BUCURESTL, CIF38183218
Daservatiiifprovenits din eovversa CF 143330) sl casiune ve creants cu lnclaiereg nr. SO56/2013
64805 f 17/068/2009 .

Ach Admisistrativ or. DT2009-1353, din 18/0%/2000 emis de PRIMARIA TIMISOARA;

ih haza adeverintel 58 Fadihys de sub &1 hinctiuned de "magazln VAnzare e alreming
'_'_BB_ i3l mavazie« !

Al

Unitate individuala 432620-C1-U7 :
Inserleri privitoare ta dreptul de groprietate i alte dreapturi reala I Refarinte
NU SUNT :
GBE3 f 19/03/2001
Coritrack [e Vanzare-Cumparare nr, O:
B1 ﬁtﬁbﬁ%ﬂ"&rﬁmﬁw%ﬁr&}ﬁﬁ@g&ﬁ%iﬁa%ﬂ&%ﬁﬁﬁ—&ﬁnmhmmetﬂﬁﬁ i
-cotaunitlala-10t .
T SUARSOREANEUIGAecasatrbam-propri
Ohsarentiitfoovenisg versy-GrEIznae
G0R874 / 130772009 o
Act Motarial ar. 430, din LOAQ72009 ervs do BNP BAC KOAN ALIN;
gz |iabulars reol GE PROPRIETATE, CUNPRRARE, dotaRdl i Conventie, tots ] 1
tackyale L1, cots nitials 173
1 BUTLEA CLAUDIU-ELORIN, bun FROPRIU, { tasatorit v Butuzs Claglis-Antpanata)

AL

1Y s ROFOE TR
Document care conting date cu caracter parsonal, protejole de provederiie Lagd b elioing 3 din T3]

N A By
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S.C. FIDOX S.R.I. Brasoy

Nr.3.048/2018

Carte Funciard Nr. 402820.C1 CorurgOrasiMunicipiu, Tirisoara

Unltats individualy 402620.01.U8

inserter] privitoare la drapiul de propristate si alte drapturl resis ﬁ Referinte 1

MU SUNT

30187 15/0%/2000 o o N , e

{Contract Da Cumparare nr. By

I

b

B S

y R . SN S
: ~deborditpra G enventie - eote arEiaTE R AL :
1] i

S ! S
E"»H : QH"MA“%Jﬁtﬁﬁw}“ Bl proprs _é
E ‘ ﬂhs-eﬁatm.,,,u SOHES GOy st G- 2 & i
Dy WESrOreHe A st ain an Pee-pertrtE-te a8 i RE R B i e e -
B2 i A3 !
| Cbser et T AR R TSRy T T s e e o

Ao peln-geroreaan SR E S OER L e b a3 DA B aBs s
;94314-/ A7/I272003
Mot o 3y - I S
T B3 sencteera-prmisivne de-vensaresumps Bre-hFarasian T .
i BAMBGHM!RGEA&#E

o Lang s
Blgervpiilfprovenite-gimamversia-Crtag d5)
1aRizis an aay smins -
Radiate-prineer 2 O e A AR P e b e 2 RO 02 201

18846/ 10/02/2010

Act Rasanial nf. 238, din DB/0273070 8vis da N CIOTIER MARIN EITEN Ear:f: riataral v, J30/05° 045051

Ss S2 NP CIORICA MARIN EIGEN,);
o lntabllare, drept de PROPRIETATE, doBandiE prin Conventre €O attomin 171, Lo |

i Hinjziata L1 Al

,i Ei}TUZA CLAGDIU FLORIN, thsat, bus propriy
Unitats Individuals 40282001000

'MU SUNT

inscrierl privitosrs ia dreptul de propriatate slalts dreptusi reale i Referlnpe

3018/ 15/02/2000

nCemtract D= Cumparare nr., 0;

Uey Hﬂﬁbwpﬁ‘é‘c—?ﬁ‘@PR'{"&Fﬁ:FETk b R R B A e - ey e P Lt - S Areter !

: 2 = . 1

Al

T ,..m.,-, T -
3} GEERA -BOfHNATnecasatoritarbor prepia

Obsemvatii: /i Saran: axy

Hia vl:lu:__u FEARVErSR- P AL 1IT)
Y =5 R

gy [reerdictiedinstrainare-pe o pEROS

15ar et dataa R
Shd EEECRa I E e M A a3

Gbsemtinp‘aﬁﬁra- RSO - CR I Ty

“ﬂﬁ-ﬁwﬂ%ﬁmﬁ%f%%:&?r}_&i@;@gﬂﬁ@%ﬁ%ﬁ

21105 /15/02/2010

lb.at Notarial ny, 320, din 12/02/2016 eris de N.7. CiOPFCA MARIN EUGEN;

. thei&@%eﬁk—ée-?ﬂ“r‘r’lt..ﬂﬁ, thobandieprin-Gonventie, coteactualn Dl sots I Al
| st
—} MOIESGL- %mw%ﬁww SO

{ERE48 /21/13/2010

JAct Admlmstratlv ne, 26291, dia 02:‘11/101/0 emls de PRIMARIA TIMISOARA:

152 schimba destinatia Imobilal 17 Spatll comercial bar, ACHVILAE rarTearoaT ' -

-cunform autgrizatiel de functionare nr,26291/2010

192176 {26/10/2015

Act Notarfal “nr] céiiract da vanihig cumpargrs aat 0B ST T A TN ETY Sy BRASOVEANT
WIHA LA;

l’ﬂ

| B3 Intabularethiept de PROPATETATE, 4083708 o Lonventie, cota achusie 173 iGE J Az

nitiala /1
1) BUTLZA CLAUDIU- FLORIN, casatorit cu
25 BUTUZA ANTOANETA. CLALDIA, bun comun

RULE0 In Liska Monumentelor Istorica-3010, Judetul Tirnis, Al

: 55 Inobiful B5te Tneius in STl Grban Carfiarul Cefatss Timisoard, Cod TMJ6-A-06555 I

(‘
Dgacumant care gonyine date cu caracter gersanal, protejate de prevederits Legi F’&gma

din 1.~

}ﬁ?é% s

wdf 7=




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

Nr.3.048/2018

Carte Funciard Nr. 402620-C1 Comuna/Orag/Municiohs Tin

isoara

Unitate indiyiduale s02620-61.10

Inseriert privitoars la dreptul de proprietate ¢f alte drapturi reale

| Refariy

te

INU SUNT

25421/ 11/38/2061 ' o S

Cantract De Cumiparare nr. L112/93;

imkist

CEt Hﬂ%ﬁh&i&feﬂdﬁep&émﬁﬁm;AF‘E*&&B&%R&MWW&RW“NW&W%&&M b

BARMA BuN-prgeii
“Obaen B (- CONR S-SR

B2 |mterdistirde-nstrainarepe-tiant o

“Boserva .1P{§?Wﬂ»faﬁﬁnmwema~méﬁﬂi

1168966/ 0 ! 0911{3[2014

Act Motarlal ne 1970, din GB/10/2014 amis de TOPALA FLORIN GHEORGHE

lipitiaka 171

alillare, ofept de PROPRTETATE Uohantit pin Corverte 1458 actlam 171, cota

i, 1) BRAVINA GLOHIR, casatorita, ban propriv

Davument care conling date cu caracter personal, nrotejate de prpvadarile Legil

L

Paging & g 13

TLiRE
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.048/2018

Carte Funciard Nr. 402620.C1 Camuna/Crag/Municipiy, Tirksoara

Unitate indbvidusls 40262000411

inserier privitoare s dreptul de proprietate sl alte drepturf reale [ Referinfe }
MU SUNT - ) ) o
181436/ 18733/3008 ' . )
Contract De Vanzare-Curmparare nr, D;

g1 | rastiare-diap b de PR R Jon B i Con et asa s i Sl s : Y
Jliiaiat: o T3 B i 1B ;
T SEHO-NATHREGRE :

Dbsarvatitinrovenito dinconversin GR-I9598 8

! B2 Imobilul AT Tace parts din 50T U70oR Tardlaral Cetaty Timisoara poz 80 £od TM-Uns-hn H Al
: Q@]E&ajmm Lista Monumantelor istorvics -2004 ) |
DbsarvatilDrovenics din converes 0F 1360590

"BE09 / 21/05/2610
Act Notarial nr. 63, din 20/01/2010 @mils de NP POENARES EpiLla;

A T L T T et Fr ket v Py e PR
; 1 BHCREBIF-HRLAE-BANK-SA S SR RA *

Bbgervatii

163220 / 0Z/D5/
[Act Hiotavial nr, 131, 4in 25,0479011 emie da NG BARAE FALLAT

B4 | ratebic-de E.."hw=n91_,J.. FAres trehirtere e emert At e R B OB om 18 Fiy ' | A

[regtraetara e arnen s siconstrrife iciay AN S

=} WQSMG%ESMWA&EA%@M?%%WMJS%RA :
| B FONBYL-BE-GARAMNFARE-A-CREBFUEE- AU Ak A5 !

 Bbservetli .

! Eﬁmefaqaﬁw@fefeaﬁ&ﬁﬁ%@&ﬂ:&é&&wae&ﬂweﬁﬂ_ aeptiprediteecnaul bS8 pagts |
140433 / 12/08/2011 . B
Ack Notarlal nr 478, din 09/09/2011 emis de NP.BARAC PALILA; .

8% rierthefie-deinstriinare, gravarein Hireredeaambrare—shphedemala AL
restrturare - amenoiare-seanstroirs—infav
I} BRES--GROUP e COC E T S EMERALE-S A CIF 3 6157 G Loy FORSHTAL LGRS B
bl FG&B{"J-EE}E-GA-R%%M&EW@EBH%H\“-[W%E;—HF%%M%B%&B
Ebgarvatif

! 3 Rogdintrponeersrea nrdEIss EEQEEG Sracenndeciiratio padisre-te gk IBRL 042045

(189248 1 31710/2017 o

‘hct Administeatly . autarizatie de functionare 18952, din 11072011 emis de primada timisoara;
36 |8a schimba destinatiz imehilulyi din “ERACLEMSHL in bar", | Al

12813 / 30/01/2012

Act Netarial nr, 478, dint 09/09/2011 emis o2 8n Barac:

- [R-e(:tlflcare . creditorll sunt BRO-GRDUPE SOCTETE BENERALE B4~ 5 FONDULDE [

GARANTARE A CREDITIAU| RURAL FN 5A AL

18448 [ D7/02/2014

Act Noterial ar. 94, din 06/02/2014 gmis de M.P.CRIGTESCU VLAD;
Hrtdrdictic o tnatralnare R R ot S SrrRErr Do e ST —eerErre - gematarer !

B8 |restructursre-smensiare - favoaren - i AL
;i BRO—GROUPE-SOCIETE GENERAEE - Sh el A b
! EMrgaivaiil
; Asdintrpiypeteree it SIS 038015 artpe2ig g g2 00T

45469 / 17/03/2015

Act Morardal nr, 239, din 16/03/2015 amis de CRISTESCY VLAD
[ N S ey s i my o) T Tyt PR i 3
Htersictr e instranare-inchitlerer deermembrare SR er SRS e, GLrEIarey

| B9 | restructurare st amenlarein favontens o Al

: 1 BRB-GROUPESOCIETE-GENERAE-Ga CIE 61578

. Shsercati:

AP WA 5= 1.1 o 5

1108844 7 18/06/2015

cct Motarial nr, 532, din 18/08/2075 emis de CRISTESCL VIAD: )

; E10 éﬁe indredpta eroared Matenals 1A sarsyl Ieerar b B.49, & interdictial da i AL
Mamenalare” !

1E6088 / 15/08/2015 )

Act Motarial nr. 1985, din 14/09/2016 emis da Serban Elena Gabrisia,

1y |ntebulare, drept de PRLPRIETATE, dohandil prn Tonvintis, cofs aciushs 10, cota ] a1
initiala 171 ] - l i

1} ROMAN JON, 51 satia ' -

! 2} ROMAN CLGA, bua comun i

,-«-m&é:;*?fi‘&sédaAM%S,—eﬁf—ﬂﬁdﬂffefaMﬁﬂﬂdﬁﬁ-wﬁvﬁ%&

[

. . 3 soiird \‘,' i i\
Docurnant care contine date cu caracter parsonal, proteiale de prevederife Legi “Pagina 7 gi 13, \
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Carte Fun_;{aré Nr. 4026201 Comuna/Qragtdunicions: Tilisoara

Unitats individuais 402620-61-U12
ingerfer] privitoare ia drapiul de propriatnte gt alte dreptust reala | Retecidze |

MU SUNT

[125268 / 1170972007

Cantract g Curparare nr, 281/2007;
i et e PRO PRI Rt bar R e i e b e e PELE T S Y Vi
L initeie 4. - S {4
b} EAREER-SHAUST IAN-FRNEIN B-Ak SRR T sasntarit-ar
| GARLIER-POUEET-MAE THERESE
| Bhaervatiicgorovanma-din-gonvershsGR- 10720 B R S
21278/ 19/12/2014 o o T
{Act Notarial nr. 2134, din 19/12/2014 envis de P Sartan Elona Gabriela; -
82 Isengteng pramvpune bisterali-do vanzare pras-irdote de 30526 b avosren | AL
i 3 SEALDEGHERSRL, SR 15255208 o R M
Ghzarvabile :
. Ragdiata gringecares ¢ SLEITRRR AT A0S brte b i A SN0 O 20 T
B3 {Be-neto i naetuh conmSerit-comtomva F Al albbd -G G A | al :
Shsainrtils " e N -
. LRt D f areraa e S a0 65 AN 3rii ] | R b G0 0 2 0 L s o
BLO6B5 [ 20/03/2015 y T
“Act Sotarial nr. CONTRACT DE VANZARE NR, 465, din 2070372008 emis 4e Sarkan &lens Gabrigla;
;e Intabulare, drept dé PROPRIETATE. doRandit prin Gonventin, cota Seioals 171, cof | Al
dnitisla 142 e i ; PR e
LA 36 TIMMORIL PLAZA SRL, CIF: 34165194 3
g | Mmebil tace parti Gin STl UPEAA Cetefen Tiiieoars, cod TW-6-A- 06003, Bor B0 IR sl
L. Lt Monymeatelor [storice-2010, Judatyl Timis, s ] b
Act Notarial e, CONTRAC) DE IPOTECA IMOBILIARA NR. 472, dia 20/03/2015 emis de Sachar Elana Gabiiala: |

e | Mteniitle o instrainare, grevare, INChiTTeTe, dezmernbrare. aiple, comsriire, : a1
; gemalary, rastructurarg s amedalare in fav, H

1) BANCA COMERCIALA INTESA SANPADLS BOMANIA A

Unitate indlviduala 402620.01.U33
Insgriarl privitesre fa dreptul de propristeta sl alte treptur! reale [ Rafgrings
MH SONT : )
101648 /07/07/2008
Conwract De Cumparare ne, 0;
itntabufare. drapt de PROPRIETATE, gabaral e Convantle cota actuala 17T, 8y i
nitlala 1/1 . ; A
3 1 BUTUZA CLAUDI FLORIN, casatant, Ty progriy
: i Ohsarvatiliprovenits din camversia OF 129718
{ }

Hnltate indlylduala 402620-¢ 114
inscrier privitcare la dreptu de proprietate 51 alte drepiuri feale j Raferinge ]

NU SUNT i
14363R [ 28/09/2008
Contract De Cumparare nr, 2419/2008; )

A1 Intabulare, dreot da PROPHIETATE, dolandlt frin Torventis, ks actuala 74 Cofa ! Al

initiala 1/1 o . :
1} BUTUZA CLAUDIU FLORKY, casaturit, woa propriu
Ubpervathi:aroventts die oonversia OF 1285958:2)

Unitate Individuata 402620.00.015
'Igscrjerl grivitonre fa dreptul de propriatate gl aite dreptur] roate ] Rafarintk

B SUNT

76640 / 1B/12/20086 R

E'&antinta tivila_or. 4857, din 10/05/2006 ernis de jud. Timisgara: " R

D llntabulare, drept de FROPRIETATE, rectificara, dabanals frn 1Hotarars Judscatarasss. T

: cuka actuala 171 coks Initlafs 1/1 - i

| 1) 3C ADMINISTRAREA DOMENIULU PUBLIC 5A
! Chservatiiprovenita din convarsia CF 105322)

150358 7 SAJTII017

inscrls Sub Sermnaturs Privats ar, [NDREPTARE EROARE MATERIALA, din 24/07/2017 amis de OCP) TIMIS;

B2 [SaTidrespta aroarea Thatariaia, 0 SensUT £ 48 menHoneazs 15 desrieres imobilutal I a1
MTOSAD 4,

H

SR S
Ly gan SO
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Carty Funziarg Nr, 40262031 CamunaOragMunicimu, Timy

SR

¢, Partes |1l Sarcint
CONSTRULYIE

insriar priving Gezmembraminiele draptullli de proprivtats, drapturl reals 0 E
garantis gt suroint

Raferinte l

P SUNT

Unitate individeals 4023626-C3-01

Inserier] priving deziambraminteie arapiaioy ge proprivtate, dreptafl reals de l

Feferint

Laraitie 81 sarcint
MU SUNT

12785 / 03/55/2005 T . o o

Act Administrativ ne. 128, din 62/92/2000 emis ge bej jurthescy;

I<style isStrikaThrough = BFue"s5e igtenva samalie o 2022004 fosar 1, g o e
[128/EX/2009 SCPE) JURCHESTUY CRISTIAN - MIHAl & CAPOTESEU 10AM pantru suma des!
L O 20,000 Eure, ceprazentant Impruraut nerestiGit + 21735 lmi, reprezantand onorariy Al
; jde executare sifita cu TV.A. inglus + 10,3 s taxa timbry st timbry jusiciar, in fav, F
fefsivies . !
Dy BUPRRA-CLAUENI FLORN
L Observatin

. Pradigu i Cermete r ST S 00T oot A B AR SRR 02050

Unitate individuala 402820-01-12

rstrer privind deamembramintals drepialnl da proprigtate, drephisy reale de

garantie si sarcini | Rafering
INU SUNT

Linjtate individupls 40262 0-€ 1443

Inscrier! privind dezmembramintole dreptulu’ d4 froprietata, drapturl reale de

garantle si sarcin} ' Referin
NLUEBUNT

133266/ 22/06/2016 S

tnsctis Sub Semnatiry Privata nr. 01, din ZR06/ 2018 6Mi de ABULIATIA DY FROPRIETAT] Tihisnars P-td
il ng.8; )

i

€1 |Intabulare, drept de PRIVILEGIU IMOBILIAR i | Al

| "ITASOCIATIA GF PROPRIET AR PIATA UNIRI il TIMIZOARA o

e o '.-1

) LA
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— - - Larta Fungrard Nr. J02620-C1 Comunartiasfiuniciphe Timlsoara

Unitats Individeala 402620.01-U4
RECTIET] priving dazmembrami nials draptulul ¢ proprietal, diepturi reals de ]

garantle sisaroinl Referinge
NU SUNT
65569 [ 25/04/2008 e —
At a0 Sty S
ER _"I". T oA e TS PEEE IS HTYRAFUR " ) T3
gy nEEE OFEpE = T ateare L 200-CUR-a-Care-sEadan e Je BanEter

; spegels-tanele comisioan - lelile-pferonte Comractuiui-de-Gradit-indoy.

| ¥ SEBANCROST SA-AGENTIABMISOARA o

| Phservabibterovenitedin canversig-GE-Td 2GR0

r;nw

PROSSENS WO ... .3 . 8 4t 4 AL LA
LA42B0OS | 30/08/2008

At ne, O o
3"*(':”2 Insidaredreptde- ROTECA Yolotre: 55000 LOR R dobarey ripebelertuedle; T A1
: eotnisiennele-siehsitulolile aferenterinfay . .

|4} SEBAHEROST-SA-AGTMISDARA

; Shgareatibin b ST R E s R E TR

L Rndis o primcersred P SOR0R SR A8 Hr o0t A TS SRR 2000
186433/ 30711/2011 ' -
{Act Notarial nr, 623, din 29/1/201% snvis de HP.BARAC PAULA;

i IMa?ulﬂfﬁ&#ﬁpmmwmﬁwﬁﬂ%ﬁé%pemlrzﬁ%ﬁﬂfe,—:‘

ey ‘?r}afge:-aﬁer‘v:ifﬁr?rlt% S Irecti-Siatturoe-cotorlalba-gag e mpasiterearsislagne a1 H
seheltuiel-shcostorbudicsresupertate-toeieettirne-stita-Inchsiv heltuiati-ge
a&&%g;g%%ﬁﬁwmﬁﬂm%_é%y :'_E.sé-t;_'nga: eee Benuriloripotecate-inmiey PR

Lhswrvatiis

Radighy-peli-serereass fHE00005 50 20, e L g i A I
133267 ! AR106/20126

inscris SUb Semnatdrd Privata nr. 01, 8 2206/ 4018 SN e RSO INTIE BT PROFRIES ART Fumisgars BT
i nr.8: . J

| €3 [intabulare, drept de PRIVILEGIU JMOBILIAR [ AL i
1] _ASOCIATIA DE PROPRIETARI PIATA UNRY RE.5 TIISOAEA i
160346 / 03/08/2016

inscris Sub Semnakiira Frivata 117, Cerars (8 Teeraminara § ehelsd LE9267, o TEI0EANTE EmE o H
BCPL TIMISCARA,;

g5 1oR respinge cereraa d& redXainare 4 Wensar ne, LT EEETTE 08 018 TraTET e ar ;
Bire 5C SOCIETA SERVIZI ITALY BANATO S8t : i

Unltate ipdividyals 402820.C1-U%

Tnscrierl privind dagmambramintels dreptoul de ietate, trepturd raale d
! ° memee ng.r;lmne aarein) "o Pewate, diEp ° | metering
INU SUNT ' '
Hyltate Individuala 402620-C1.U8
g fnstrlerl privind dezrmembramintele draptulii de propriatate, drapturt reald da I Raferints
garantle sl sarcini
WU SUNT o i
87251 / 17/07/2007 .
Lantract De Ipoteca nr, O .
¢q Hntabulara, drept de POTECA] Vaicdrg 125500 EUR, + dohanai indexebile Bolicablis Al
}Q@&&&Mﬁéﬁé‘kﬂtﬂiﬂmﬂﬂm@. spaze si costurl aferante in fay i iR i

+h W%MGW%M&W%%&MWH&W&%
2] INTESA SANPAQLO 5.P.A TORING SUCURSALA BUCURESTL,, £IF:38103719
; Bbservatiliiprovenita din canversia OF 43BN of emsiune de Lraanta o inchelerag nr, 5088/2018

5058/ 12/03/2018
Act Hotadal nr, 6706, din 08/12/2017 omis de Dumnescy Mihaela. Gabrigta;

ca ‘In bazs actelor de i dgsar se modifica creditorul g8 sUB G.1 rastertiv By in HANTE i A1
[TALD BOMENA SPA AG In INTESA SANFADLO SPA. ] H

Unltate individuatla 402620.¢1-17
nserlert priving dezmembramintele ereptulil de prcprietata, dreptun raske oo
garantie sl sarcinl
NU 80NT

Resfaringd
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Carte Funciard Nr, $32620-04 ComunaidrasiMunicipiu; Tilisoara

Unitate tndividuals 4025820-03.18

nsorit privind dezinemBramintale dreptulul de propriatats, drapturt reals de

1 darantle s sarcinl Referip
N BUNT

15228 19/06/2003

Lomract fe Inchiriere nr, O . R

© Ol Cntabelarerdrepid e MGHIRIERE -pe poritede-de 3G-de-snimicvepand ¢u-B5.0E 7503
T =siyie isStiRe Throughestrue’™> 5C AZZURRATS BT & & SRL T MISOARA </style

o e
G Pl -3

: oA i OISRl -3 RO A)
L.ﬁﬁ.n.Lmeﬁﬂﬂi-&&ﬂfmgﬁWﬂ-nm&%&mﬁw@gg@wg@w%~ 603

B0 06208 ¢ A1

Unltate individuala 462620.c1-U9

{ instriart priving dezmembramintaly draptulul deproprlatats, draptirt reale va t Rafarid

(MU SUNT

rantle si sarcini
Undtats Individusle 402620.07-120

I ingerierd privind deZmemBramintele dreprulul de propriStats, dreptiiT Teae Us

WU SURT

garantle sl earcini . I Refsringe

17825 1 10/03/2005 -
SACk e, D

R e i T T L e e o P e e e T N A
’ 505 :

oc ot AL

H 1

T8 RSN DR o

Py st gk P L L L I}
SRR O GO LR SO RS SG TR 13354

Hestlata grin ceressanr bl O8I 40502, o L it g S B LT

L1D81T [ 09/07/2013
Act Admiristrativ o, 32771, din Q171172012 emis g ACM.FINANTELOR PUBLICE TH.;

Ce InidbuiEre, drapt da INCHIRIERE, inceplne U data de 31.1077018 pana fa 31710.20618, T
i 0 gy, e :
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0
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. . Carte Fungiars Nr, 402620-¢1 ComunaldeasMunicipiu: Tithiznara
Unitate Individusles 402820-C10311

nacrient privined dezmembramintala dreptulal de proprietats, draptUvl reals ds . “"
aarantie sisarginl ' Referitia
NY SUNT ‘

8803 /210172018 e
Act Notarial nr, 58, din 20/01/2010 em
I pil ] A I TP T el WL P g TESYm R VYo I o VTN P Y
MAbUREC e pl de R EE G Yaleare d 0000 - ROR A8 Ean
! |ERsturprevasate-daate-da-crodit e
{5 UNIEAEDIF-HANE BANK S B ea TS O ATy
j Dbservatifirang

tEne precurtsatuturercotorfalte-castusi-; Al
ﬁg}gﬁgﬁ&*&&ﬂﬁt&ﬂﬂﬁ-%&hﬁﬁia%hﬁﬁ%bfﬁbﬁfm R N
i k2] %BGS&MHEURE&MGEWEA&W&&EN@%HHHMISW% !
i
i

. ; Badiotaprimcere s a5 e d i LA A0 L e 2RR2E G 1 Sgan

837307 02/05/2011 N R

1At Motarial nr, 121, din 25/04/2011 emis de NP.BARAC PAULA; i

[ Intabulare-drept J€ IPOTECA-Vottrr e 250 H1E Ert-dabars] sferentedabant TS
C2 lpenafizatvare—merderonotatialk \[

& FONDUL BE-CARANTARE- A CREDIFHU-RURAL—FN 52 i

| Olervatiis !
L Radigta-peinse i ARHENT 0 00T Sract fndeciusatie radiere i U000 O 30as |

140453/ 12/09/2011 .

Act Motarial nr, 478, din 09/09/2011 emis de NP BARAG PAULA;

ey intabuiaredreptd ';:"GTECA_, A as_.3u?.5.2u.3"3?:, tpot

| a1
e i
seentubdensontore {5005 0% pertre-Rocare—eredito 5
(TN Lud od | Kadewr sl md ok N akn R | 2 LVDFO A Pl £ B 1o {ART) TEE KT
1 BRD—GROUPESOOIETEGENERALD o G385 79 A e~ CALEA TOREN AL L & HPRRHESA S
.2_}1: S D AT A BT Py ke ek o L O B BT A Pt I . ¥ T L35 H
: SRS o ARSE R A-EREBTT U LU PR tePerbtnder CHFR A 20003 :
| Bhservatii |

P Rttt e A OB Sk
184487 07/02/2014 T
1Act pietarial nr. B4, din 06/02/2014 emis de N.P.CRISTESCU VLAD,

B S g e e T TR R TR

ca [rEsbnre - drept-de P OTECA Yaloarei 256000 RSN stcefelsltetBlgaid dapiaty 1
¥ Isferente-sreditplulinfav i i
Y BRB—GR@U?E—S@G%GE&ERA&E-SA;—%&-S—?&
i Phrseprvakif
: Fadioty pripeereren nrAGISOTO3 08 act reaasa s as e s ) e
146468 [ 17/03/2015 TN S
ther Nokasial ne. 239, din 16/03/2015 ernis de CRISTESCU VLAD: . .
o oy {Rbeetedrept e TETEE A Velvare B 000 RO N sraster T Hheati-de-plata i ;'i
afrenteeraditulalin-fovares: . i
k- MGWH@EE}E—GWE&A&E&A;*G%&M@
Chaervatiteeh-rr3 058402045
Rv.‘;?die!&fff'ﬂ—Ggﬂ'_gfgd—ﬂf.—?ﬁ:"—ﬁ-}‘?’:?Hdﬁﬂ-kwm&@fgﬁ;?mf&fmwﬂWﬁ@@ﬁ:ﬁ .
105844 / 18/06/2015 o R
Ack Netariat nr. 632, din 18/06/2015 emis de CRISTESCU ViAD _ - )
;i vaza actalor de 12 dosar se majoreas suma garantala do sub F1E0 A0 e, a1
b2l le 400.000 leila £50,000 lei . . - R
133264 ) 22/06/2016 . -
testeis Sub Semnatiira Privata or. 01, O 430873018 575 4o ASOTIATIA BE PROPRIETART Tisiisuara POk
Unirli nr.g; o
C7 |Intabulare, drept de PRIVILEGH) MOBILIAR B A3
i 1} ASOCIATIA DE PROPRIETARI BIATA UNIRIT NAE TAEOARA o ) o
160341/ 03/08/2016 o S
nscrls Sub Semnatura PIVATE Nr. chrers go Feaamiirare 8 elelsr e TIEZEE, diRCTIRITOIE EwiE Al
BCP| TRMISOARA, e _—
i ;Se r2spinge Cereraa dz reakAnNNNare & INCNoesl i TIT7647 5 CR 0078, Tormulats de

£3tra SC BIO MATURE SARL | Al
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.048/2018

Carts Funziard Mr. 402620 C1 Comuna/Qras/Municipio: Tir

UEOdr

Yhnikaie Individuain 02620.C%0012

Tnscrler privind dezmembranintete draptulisi de propristate, diaptur] reals e

Refarifite _f

garaniio st sareind
NU SUNT PP - A L~ | i meniren 1 s
A0065 / 20/03/2015

Ak Matarlal nr, CONTRACT GF IPOTECA IMOGIIARA NI, 473, 0in T6/03550 1% iy o Serian

I ¢y |Intabelare, drept de IPOTECA Vaara 100000 EUR, precur s atal

plaks aferents preditulyi

1] BANCA COMERCIALA TNTESA SATPAGLD ROMANIA &7 o

Aite obiigatirde 1

A332837 22/DE/2016

Unidi nr.8; - R
;€2 {intabulare, drept da PRIVILEGIU IMOBILIAR

“nscrls Sub Semndtirg Prvata o 510N TR sae 0 AR A U PG PRIETART Tl ST P

L) ASOTIATIA DE PROFRIETAR] BIATA ORIAN WA B TISHARE

Eians Galrieia;

Unitate Individusla 402620.01.U13
Theertar! privin exmambrariifiiale dreptulul e proprietote; draptirl teale e

garantie si sarcini

I Raferlijte

NG BUNT

Unitate individualn 402620.0C1.014

nserlert priving dezmemBramintale draptuiui de proprietate, deéptirl reala ga

garantie si sarcini J Raterfgte
NV SUMT
Hnitate Individuals 402820-C1.ULE
l Inscriar] privind dezmembraminiele drepfulul 54 proprietate, drepttr realo 08 j PPN
Yarantie sl saraing ] @

MU SUNT
{18B265 [ 22/06/2018

{Inscris SubSeEnfatia Privata . DY, On 330/ T s ASOCIATIA D PROFRIETART TImssars B

Luairh o8

. 3 (Intabulare, drept de PRIVILEGI (FGBILIAR o a1 ;

H 1} ASQUIATIA DE PROPRIETART PIATA UNIRT N R.B TIMISGaRA i
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