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Solicitant
MUNICIPIUL TIMISOARA

JUDET TIMIS
Evaluare proprietate imobiliari

CF 400874 - C1 - U78 TIMISOARA
STR. VOLTAIRE NR.1 - STR.CARUSSO NR.2
SAD 10

Data: 18.07.2019
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Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — STABILIRE CHIRIE IMOBIL,
str.Voltaire nr.1 - str.Carusso nr.2 - CF 400874 - C1 - U78 Timisoara, SAD 10

1. Identificarea si competenta evaluatorului ~ S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. JO8/343/2001, avénd codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizafia nr.23/01.01.2019, reprezentati prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avind specializiriie EI, EPI si
EBM, In baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Primaria Municipiului Timisoara si a comenzii SC2019 - 018928/18.07.2019 emisa de Priméria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus.

2. Identificarea clientului - PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul In Timisoara,
bulevardul C.D.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 n vederea stabilirii chiriei de piati.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliard — SAD 10 — situatd in imobilul din Timigoara, str.Voltaire nr.1 — str.Carusso nr.2, in
suprafatd de 6,33 mp, identificat in CF 400874 — C1 — U78 Timisoara.

5. Tipul valorii ~este valoarea de piatid asa cum este definitd {n Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2018, conform SEV 100 ~ Cadru general, SEV 101 — Termeni de referin}i ai evaludrii,
SEV 102 -~ Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietitii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurllor imobile.
6. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN
7. Data evaluirii — 18.07.2019
Data inspectérii bunurilor imobile ~ 16.07.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

~ CF 400874 — C1 - U78 Timisoara

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 18.07.2019
9. Valoarea propusa - Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piatd si a fost solicitat in
vederea stabilirii valorii chiriei §i a rezultat in urma calculelor efectuate §i din analiza comparativa a
datelor definute de evaluator. Peniru proprietatea imobiliard susmentionatd, evalvatorul propune
urmitoarele valori:

Valoarea de chiriei de piati este:

35,00 Lei / mp/ luna = 7,50 Euro /mp / luna
222,00 Lei / lunid = 47,00 Euro / luni

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi
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 n raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piafi.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor 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 ca :

Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate n acest raport. . :
Nu avem nici un interes actual sau de perspectivﬁ in proprictatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal i nu suntem pértinitori faid de
vreuna din péartile implicate. _

Nici evaluatorul si nici o persoand aﬁhata sau implicatd cu aceasta nu este acfionar, asocmt sau
persoana afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

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.

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandarile gi metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociafia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de cétre evaluator.

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 y
TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie

proprietatea imobiliard — SAD 10 — situatd in imobilul din Timigoara, str.Voltaire nr.1 — str.Carusso
nr.2, in suprafatd de 6,33 mp, identificat in CF 400874 — C1 — U78 Timisoara.
1.2. Scopul evaludrii — Raportul de evaluare a fost solicitat Tn vederea stabilirii chiriei de piata.

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIETI MUNICIPIULUIL
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536,
reprezentatd prin Primar ~ NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu T$i asumd raspunderea decat fatd de client si fatd de destinatarul lucrérii.
1.4, Baza de evaluare si tipul valorii estimate ~ Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul e, reprezintd o estimare a valorii de piafi a proprietatii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinti ai evaluérii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietitii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

| schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vinzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzd, prudent si fird constringere.

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

»Suma estimatd’ se referd la un pret exprimat In unitdti monetare, plitibile 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, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vinzitor i cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpérdtor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat,
majorat sau micsorat de-clavze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipici, operatiuni de
vinzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu
vénzarea, precum gi orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpérétor specific.
»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)” se refer la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o sumd de bani estimati decét o sumd de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care Tntruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piaté la data evaludrii.

»la data evaludirii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adica la o anumita datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimata poate sd fie incorecté sau _
necorespunzatoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, aga
cum sunt ele la data evaludirii, si nu cele aferente oricarei alte date.

sintre un cumpaéritor hotarat* se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpérétor nu este nici nerdbddtor, nici decis s cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realititile pietei curente
si cu agteptirile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existentd
nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Compératorul ipotetic nu ar pléti un pref mai mare decit
preful cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

»$1 un vinzator hotirat” nu este nici un vanzator nerdbdétor, nici un vanzator 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 hotdrat este motivat s& 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 hotirat este un proprietar
ipotetic.
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»intr-o tranzactie nepartinitoare’” se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mamé i companiile sucursale sau Intre proprietar si
chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piata, sau sé fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune cd are loc intre p#rti fard o legéturd intre ele, fiecare
actiondnd in mod independent.

»dupi un marketing adecvat® Tnseamna ci activul a fost expus pe piafd 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 vinzare este consideratd a fi acea metodd prin care se obfine
cel mai bun pret pe piatd la care vinzétorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioadd fixd, ci va varia In functie de tipul activuiui 5i de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ci trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus Tn atenfia unui numér
adecvat de participanfi pe piatd. Perioada de expunere este situati Inainte de data evaluarii.

»in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atét
cumpdratorul hotérét, cét si vinzatorul hotérat 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 utilizeaza acele
cunosgtinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzétor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazd prin referire la sitvatia pietei de la data evaludrii $i neluind in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent ca un
vénzitor si vinda activele pe o piatd cu preturi in scddere, la un pret care este mai mic decéit preturile
de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificéri ale preturilor, cumpéritorul sau vanzatorul prudent va actiona In conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaludrii. '

»,si fiird constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivatd sd incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfaté, nici obligatd in mod nejustificat sd o faca. '
Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisi si concurentiala unde
participantii actioneaza Tn mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piati
localé. Piata poate fi constituitd din numerogi cumpérétori si vinzitori sau poate i o piafd caracterizati
printr-un numdr limitat de participan{i de pe piaid. Piata In care activul se presupune ci este 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 bund utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeazd potentialul si care este posibild, permisd legal si fezabila
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sé o
dea unui acfiv, atunci ciind stabileste pretul pe care ar fi dispus si 1l ofere.

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

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activid subiect sunt factorii care frebuie s
determine care metodd sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Dacé se bazeazd pe
analiza adecvatd a informatiilor derivate din piati, fiecare dintre abordérile sau metodele utilizate ar
trebui si aiba drept rezultat o estimare a valorii de piati. Valoarea de piatd nu reflectd caracteristicile
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpdérdtor si care nusunt disponibile altor
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cumpdritori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturi
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 Inchiriere.

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

a). Contracte cu chirie {ixd — presupun un nivel constant al chiriei, méntinut pe toati durata
contractului;

b). Contracte cu clauze de ajustare periodicé 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, cand proprietarul achita cheltuielile de exploatare a
proprietdtii sau ca venit net/chirie netd, cand cheltuielile de exploatare a proprietatii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordarii prin venit:

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

b). Concesii privind chiria. Atunci cind piata imobiliarg este suprasaturaté, proprietarii acordi
chiriasilor anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o perioada sau diverse amenajéri
suplimentare.

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

d) Optiunca de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriagului si prelungeasca perioada de ocupare a
proprietdtii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cca mai des utilizatd formuli) este .
ca un chiriag sa faca o notificare anticipatd pentru manifestarea optiunii de Inchiriere si stabileste durata
pentru care se poate reinnoi contractul, precum si marimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare, Chiria aferentd perioadei de refnnoire 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. Aceste clauze previd cd eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietitii cad in sarcina chiriagului.

f). Optiunea de cumpirare, Anumite contracte prevad clauze care acordd chiriasului posibilitatea de a
opta pentru cumpiérarea proprietafii Inchiriate. Aceasti optiune poate fi manifestati la expirarea duratei
de Tnchiriere 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 tn situafii speciale.
h). Clauzi de ocupare continui. Pentru proprietitilor inchiriate mai multor chiriagi, in contract poate
fi inclusd o clauza care conditioneazd ocuparea in continuare de cétre un chiriag de faptul ca un alt
chiriag si nu plece.

i). Amenajirile fiicute de chiriasi. Investitiile mari facute de chiriasi ntr-un spatiu influenteaza
semnificativ chiria. Atunci cind 1nvest1§11le sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face
prin cregteri de chirie, care permit amortizarea investitiilor fntr-o perioadd mai lungd. Daci investitiile
sunt facute de chiriasi, proprietarul poate diminua chiria.

Analiza chiriilor. Cand se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de Inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractuald, iar in cazul in care
aceasta este neobignuitd, chiria de piaté.

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

In particular, suma estimati exclude o chirie majorati sau micgorata 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 evaludrit, Tntre participantii de pe piatd. Marimea chiriei
de piatd ar trebui si fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de Inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractuali reprezinté chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de nchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calculérii variatiilor acestuia sunt stipulate n contractul de inchiriere si trebuie s3 fie
identificate si Tntelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce 1i revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

Chiria excedentara reprezintd diferenta dintre chiria contractuald si chiria de piatd, la data evaluarii.
Acest excedent de chirie faf de chiria de piafa este generat de un confract avantajos pentru cel care da
cu chirie si poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ¢ un contract de Inchiriere a
fost negociat pe o piata puternicd. Excedentul de chirie poate fi mentinut pini la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeazi separat si se
capitalizeazi cu o ratd de capitalizare mai mare fatd de rata de capitalizare adecvati capitalizérii chiriei
de piati. Intrucat excedentul de chirie rezultd dintr-o clauza favorabila a contractului de inchiriere sinu
dintr-o calitate a proprieta(ii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o componenta
extra imobiliara a valorii.

Analiza chiritlor incepe cu un studiu asupra nivelului chiriilor curente ale proprietatii 1m0b111are
subiect. Evaluatorul poate verifica nivelul chiriilor prin examinarea situatiilor financiare, a contractelor
de Inchiriere si prin intervievarea unor chiriagi selectati in timpul inspectdrii proprietdtii. Dupi analiza
nivelului chiriilor existente pentru proprietatea imobiliard subiect, sunt analizate informatiile despre
chirii pentru spatii comparabile pe piata.

Ciand este solicitatd estimarea unei chirii de piati, evaluatorul aduni, compard si ajusteazi informatiile
de piati pentru a forma o concluzie privind chiria de piatd pentru proprietatea imobiliarad subiect.
Informatiile din contractele de inchiriere care nu includ clauze de Inchiriere adecvate nu asigurd indicii
de Tncredere privind chiria pe piafa.

Chiriile proprietitilor imobiliare comparabile pot asigura o bazi pentru estimarea chiriei de piatd a
proprietdtii subiect, dupd ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprietatea imobiliara subiect. Evaluatorul trebuie s ajusteze chiriile comparabile doar in
masura in care preturile de tranzactie ale propritétilor imobiliare comparabile sunt ajustate Tn cadrul
abordarii ptin piata.

Elementele de comparatie pentro 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 rindul comparabilelor.
Conditiile de piatd. Conditiile economice s¢ schimbd in timp, astfel Incét chiriile negociate In trecut pot
sd nu reflecte chiriile curente predominante.

Localizarea. Localizarea proprietatii in spatiu-timp.

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

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

Utilizarea proprietitii. Chiriile de piaté ar putea sa fie ajustate pentru utilizarea desemnati sau pentru
dimensiunile constructiei, cind acestea sunt diferite de cele ale proprietétilor comparabile.
Componentele non-imobiliare. De exemplu, dacd este implicati o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decit in cazul

-7




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.471/2019

in care hotelul nu ar fi inclus in lanful 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 proprietétii a fost realizatd In data de 10.07.2019, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997, dati la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si
vecindtitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidentd starea proprietdtu si a veciniitatilor la data
evaludirii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminfri ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor 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 18.07.2019.

1.7. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN

1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7326 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietatii $1 de recomanddrile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 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 proprietdtii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimati In prezentul raport;

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

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

Procedura de evaluare esie conformi cu standardele, recomandarile §i metodologia de lucru adoptate de
citre ANEVAR.

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate n acest raport sunt:

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

Informatii preluate din baza de date a evaluatoralui, de la evaluatori, vanzatori si cumpdaratori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea gi oferta preluate de la agentii imobiliare $i 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 lucrérii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze gemerale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile i documentele
furnizate de cétre client §i au fost prezentate fard a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
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Se presupune cd titlul de proprietate este bun §i marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte pérfi sunt considerate de Incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete. '

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietiii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperitii lor.

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

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

Evaluatorul considerd 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 tehnici

a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate In stare tehnicl bun corespunzitoare unei exploatéri normale.
Opinia asupra stérii partilor neexpertizate i acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea lor.
Valoarea estimatii este valabila la data evaluirii. intrucat conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorecta san necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizat3
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 consultanti sau si depuni mirturie in instanti
referitor la proprietifgile 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 st politice de la data tntocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii fari 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 ciitre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de cétre client, corectitudinea $i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului st destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatdi de o tertd
persoand, In nici o circumstanti.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietatit imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren §i constructii. Exista trei tipuri de bazé ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricéirei 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, i mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si Tngradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferi titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafatd de teren sau de clidire, pentru o anumitd perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de Tnchiriere;
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 anumité activitate.
2.2, Sitoatia juridica — Descriere CF 400874 — C1 - U78
Unitate Individuald
Adresa: Timisoara, str.Voltaire nr.1 — str.Carusso nr.2.SAD {0
Parti comune: teren construit si neconstruit, fundattile, peretii fatadele, luminatoarele, portile de intrare,
casa scdrilor, coridoarele comune de la subsol, parter si cele 4 etaje, WC-urile comune de la parter si
etaj I, spélatoria de la mansardd, podul, sarpanta, invelitoarea, casele liftului, lifturile, brangsamentul
electric, bransamentul de apd, racordul la canal, racordul termic,
Al. Nr.cadastral/Nr.topografic: 400874 — C1 — U78; SAD 10 compus la parter din 1 spatiu si in comun
cu SAD 1,2,3,4 51 9 in cotd de 0,72% un hol cu 0,08% pérti comune indivize si cu 2/2153 mp teren cu
drept de proprietate
Proprietar STATUL ROMAN

Sarcini NU SUNT
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afld In zona 0, zona ultracentrala,

zond rezidentiald §i servicii.

Tipul zonei - Cartier locuinte colective de tip casd, avand regim de inaltime P, P+1, P+2, P+3, cu spatii
comerciale la parter.
in zoni se afla
Retea de transport fn comun Tn apropiere
Unitafi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mérfuri de calitate, unitati
de Invétdmant, institufii de cult, institutii bancare, muzee, cafenele, pub-uri, restaurante.

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

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fira expertizare): absenta poluarii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinta rezidentiali, ultracentralid amplasare favorabili. Poluare in limite normale.
Ambient civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard — SAD 10 — situatd in
imobilul din Timisoara, str.Voltaire nr.1 — str.Carusso nr.2, Tn suprafatd de 6,33 mp, identificat in CF
400874 — C1 - U78 Timigoara.
Conform datelor furnizate de client suprafata utila = 6,33 mp
SAD 3 face parte din constructia cu regim de iniltime S+P+4E.
Structura cladirii este formati din fundatii continue, zidérie din cirimida si plansee din beton, acoperis
tip sarpantd, tdimplérie lemn cu geam clar.
Starea tehnicd a spatiului este satisfdcatoare.
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Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei. Oferta competitivi. Cererea probabili
Piafa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori influentatd de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd, Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si 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 tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca investitii.
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie si
facd un inventar de proprietdti competitive, care include stocul de proprietiti existente, cele aflate in
constructie, precum si cele aflate in stadiu de proiect.
Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
s¢ axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori, chiriagi) si, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urméreste produsul final pe care 1l asigurd proprietatea.
In cazul de fad, piata imobiliard specificd se considerd piata proprietdtilor rezidentiale
In 2018 am putea observa o asezare a prefurilor pe segmentul rezidential, dupa cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ,,In Romania este dificil sa faci previziuni in orice
domeniu avind 1n vedere cadrul legislativ care este intr-o permanentd schimbare neputfind oferi
in primul rind, de o cerere ridicata punfind astfel presiune pe oferta. Programul Prima Casi, care a avut
o influentd mare in piatd In anii precendenti, va fi din ce Tn ce mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliara, cred ci anii
urmatori vor fi determinati de o agezare a prefurilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.
Totodatd, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie
privite in continuare cu interes de 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 ca acest trend va continua gi In anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil gi obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila.
Cat despre tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
cd dezvoltdrile locale au urmirit in ultimii ani si targeteze cumpdratorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si ca preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiasca locuinte cu o suprafata din ce in ce mai mici, dar ci lucrurile
au inceput deja si se schimbe.
In anul 2017, dupa aparitia legii 143 care completeazd 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 imbunétatit.
Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018
in opinia lui noastra, ne putem astepta ca anul viitor si vind cu o temperare a cresterit preturilor
chiriilor din Timisoara care s-a nregistrat pe parcursul anilor anteriori.
fn anul 2018 se preconizezi o temperare a cresterii prefurilor chiriilor, aceasta fiind determinati side
introducerea unui numir semnificativ de locuinte In aceastd piata. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitald
Europeana a Culturii pentru orasul Timisoara
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Piata imobiliard a inregistrat o evolufie spectaculoasd in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.

Nivelul chiriilor a fost In general stabil, cu usoare cresteri 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 livrdri si cerere la nivel national, 2017
devenind virful evolutiei pietei de pand acum. A fost finalizat un stoc speculativ nou de 500.000 metri
patrati (mp), in crestere cu 42% fatd 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, pani la 730.000 mp la
nivel national, peste 73% din cerere fiind reprezentati de activitdfi 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 usoard 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 cregtere. Stocul nou finalizat in Bucuresti, de
147.800 metri patrati, a rimas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, In schimb in provincie livrarile au
ajuns la 93.000 metri pitrati pe fondul activitatii record din Timisoara (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 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
spatitlor Jibere micgorandu-se de l1a 11,5% in 2016 la 9,1% din stocul existent la sfarsitul anului trecut.
Nivelul chiriilor s-a mentinut stabil, avind valori 'prime’, considerate pentru cele mai reprezentative
cladiri centrale, de 17-19 euro/mp/luna in Bucuresti, 12-14 euro/mp/tuna (Cluj-Napoca, Timisoara), 10-
12 euro/mp/luna (Tasi, Bragov) si 8-10 euro/mp/luna tn pietele secundare.

fn schimb, piata spafiilor 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 n parcuri de retail, fiind primul an in care stocul de centre comerciale in functiune
a fnregistrat o usoard scédere, volumul inchiderilor depagind suprafata noud inaugurata.

Volumul tranzactitlor majore de investitii a crescut cu 56% in 2017, la peste 925 milioane euro, ca
urrnare a cregterii interesului din partea investitorilor internationali, a majordrii volumului de tranzactii
cu spatil comerciale (+65%) §i a semndrii a celei mai mari tranzactii hoteliere de pana acum (complexul
Radisson Blu/Park Inn).

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

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

Au fost majoréri ale livrarilor in partea centrald, de nord-vest si vest a Romaniei, in timp ce zona
Bucuresti-Llfov a fnregistrat o surprmzatoare scidere anuald de 4,9%.

in conditiile in care volumul cererii a dat semne de crestere si vinzarile 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 piefei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activititii de
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dezvoltare, un nivel activ al cererii In toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescétoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.

Livrérile de spatii comerciale sunt anuntate sé includa 93.200 metri patriti de centre comerciale si s
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pana la un potential total de 135.000 metri patrafi, insd nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate In termen.

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

Pe piata industriald stocul In constructie depéaseste 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 bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd Tntr-o analiza realizatd de o companie de consultantd imobiliard internationald.
Situatia economicd din Roménia anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post criz, spun analistii imobiliari care apreciazi cd
Romaénia poate depdsi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de
Est si in 2018, marcand incd un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

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

Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si Indsprirea politicii monetare incepénd cu 2018,
cresterea PIB va Incetini pind la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roménia va continua si fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

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

O alta tendintd, migratia (internd si externa) va deveni din ce in ce mai relevantd. Tiparul migratiei
interne sugereazi o preferinfd in crestere pentru principalele orase din Roméania - Cluj-Napoca,
Timisoara si Iasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel cd marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de vrmdrit este cel al roménilor care lucreaza in alte téri si care ar putea
Incepe si se Intoarcd in fard in numér mai mare.

In 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternici, mai ales in
conditiile intensificarii comertului electronic, In timp ce dezvoltarile speculative vor creste Tn numir.
Infrastructura slabd va constitui Tn continuare o problema. in 2017, au fost livrati 24 km de autostrada,
de aproximativ patru ori mai putin decit au promis autorititile. 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 fatéd de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei, vor fi absorbiti usor, fnsad
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 vind din partea segmentului rezidential: Luind in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua si
riméni principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birourt vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate.

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

Credem ci acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obfinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facild. Cat despre
tipologia de apartamente predominanti in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat ci
dezvoltdrile locale au urmdrit fn ultimii ani sé targeteze cumparétorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si ¢d prefurile de vinzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori si construiasci locuinte cu o suprafati din ce in ce mal mica, dar ci lucrurile
au Inceput deja si se schimbe,

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

Ne putem agtepta ca anul viitor si vind cu o temperare a cresterii preturilor chiriilor din Timigoara care
s-a Inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

fn anul 2018 preconizim o temperare a cresterii prefurilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numar semnificativ de locuinte in aceasta piatd. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate inchirierii este In crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitala
Europeand a Culturii pentru oragul Timigoara.

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii nu exist citeva oferte pentru tipul de imobil supus evaludrii (boxa la subsol)

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, piefele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasti
caracteristicd este cauzatd de mai mul{i factori cum sunt o ofertd relativ inelasticd gi o localizare fixd a
proprietétii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca rispuns la
schimbirile de pe piaté.

Prognoza evoluitei pietei imobiliare In 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activititii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescitoare a
chiritlor st scdderea randamentelor investitionale.
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Cartiere si zone din Timisoara

Cis un avans general de 1,2% [ preturile apartamentelor,
capitala Banatuiui 2 ajuns, n uitimele trel luni din 2018, s
o valoare medie de listare de 1.200 de euro pe metru pitrat
util ~ pastrdndu-gi, astfel, locul In clasarnentul national af
oragelor cu cele fmai scurnpe apartemente. In orasul de pe
Hega, mariele de cresters consemnate pe zone au fost mai
et decat I Bucuresti, dar i decdt in Cluj-Napoca. Astfal,
cel mal mare avans, de 1,8%, a fost consamnat in srealul
Bucovina-Simion Brautiu-Gari-Dorebantiior-Mircea cel
Batran, o cresters similard {de 7%} avlnd loc ¢ in
Girocului-Soarelul-Buziasuivl, Pe urmaivarele locur se
situgazad zonele Sagulul-Dambovita-losefin-Sleaua {+1%),
LipovelbAradulul  (+07%), dar si Complex Studentesc
-Dacia-Eisabetin-Ofrmpia-Stadion {(+0,2%).

La fai e In celelalte doud mari plete imobiliare ale t4ri,
Bucuregtl 5 Cluyj-Mapocas, sl n Timisosra au  fost
consemnate trimestrul trecut sciderd de preturd pe
sagmentul apartamentelor. Cel mai sermnificativ declin
{-4.1%) 2 avut locTn Torontaiulul, aceastd zond find urmatd
de Certral-Biicescu-Take lonascu-Plata Maria (-2.2%) st
respactiy, Braythm (-0.6%), De mentionat aste 5i ¢d, dupa
un geclin de 21% Inregistrat trirnestrul trecut, prejuriie ay

stagnat in areaiul Ulitracentral-Medicind-Pata Undril.

Fatd de Bucuresti si Cluj-Mapoacs, orasul de pe Bega se
diferentiazd si prin diferentele relativ mici de pret dintre
cartiere, valorle medii de tistare pentru un apartament
variind Tntre un maximurm de 1460 dg eurc pe metru
pétrat st un minimum de 1150 de euro pe metru pdtrat. Cel
mai mare nivel de peet se gaseste, ca sitrimestrul trecut, in
zona Witracentrai-Medicind-Piata Unirli, unde pretentiile
varzBtoriior s-at) mentinut 1a acetas nivel

La polul opus, cele mai accesibiie apartamente din
Timidgoara sunt  cele  din
losefin-Steays, pe urmdtond ue siiudndu-se cele din

Saguiui-Damibovita-

Braytim, cu o valcare medie de listare de 1170 de sure pe
metril patrat uti,. Nu cu muit mal scumpe sunt si
iocuintele din Giroculul- Scarelui-Buziasului {1180 de suro
pe rrelyd patral), cole din Bucovina- Simion B rnutiu-Géril
-Dorcbantilor- Mircea cel B3trdn ot 1180 de suro pe
roetra patrat) sl respectiv, Torontalulul (1200 de suro pe
meﬁm phtrat uth).

310 de euro pe metru pdtrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpd zond
din Timisoara {Ultracerntral-Medicindg - P-fa Unirif1460€} si cea mai ieftindg zond
(Sogului - DGmbovito - losefin - Steaua/ 1150€). "

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp
Pretul mediu ¢l evolutia In ultimetle 3 funi

1460€ LZ60€ 1.220€ 1.220€ LZ00€
Uktracentral Complex Circurmvalatiunii Central Torontalului
Medicing Studentesc Bélcescu
P-1a Urdril Dacia Take lonescu
Elisabatin P-ta Maria
Olirmpia-Stadion
. Surss: Analize imebiliave si 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 1n 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 evalufrii, de termenii de referinti ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiz.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piatd este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vindute recentsau care sunt
oferite pentru vinzare.
Abordarea prin piatd este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietéiti imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informafii recente, in contextul abordiirii prin piaté, se inteleg acele informafii 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 evaludrii.
Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piatd
este cea mai directd si adecvaté abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piatd. :
Daca nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordérii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordéri nu poate fiinsi justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.
Prin informatii despre prefurile bunurilor comparabile se infeleg informafii privind prefurilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizaté critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformd cu prezentele Standarde deevaluare.
Evaluatorul trebuie sa se asigure cé proprietétile comparabile sunt reale (adicé pot fi identificate) si ca
an 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 proprietatile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordrii prin piatd 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 prezint diferente majore (cantitative si/sau calltatlve)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietdti comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.
in abordarca prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.
in abordarea prin piati, se analizeazi asemianirile si diferentele intre caracteristicile proprictitilor
comparabile si cele ale proprietétii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie.
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in abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate afi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprictate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietétii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinaté de proprietatea imobiliard comparabilé care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliaré subiect si
asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari. Tn aceasts etapi, evaluatorul trebuie si
considere urmétoarele:

intervalul de valori rezultate, numérul de ajustéri aplicate pretului de vanzare al fiec#irei proprietati
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietdfi comparabile, calculat
ca sumd absolutd (adici ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustérilor aplicate pretului de
vanzare al fiecdrei proprietafi comparabile, calculat ca suma algebricé (adicé ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustéri deosebit de mari aplicate preturilor proprietétilor comparabile giorice alti
factoricare pentru o proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazi pentru a analiza capacitatea
proprietétii 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 oricdrei proprietdti imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdfi vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de bazi:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizérii
venitului $i metoda fluxului de numerar actvalizat trebuie sd conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, nuinita gi capitalizarea directd, se utilizeazd cénd existd informatii suficiente
de piata, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei $i cind existd
informatii despre tranzactii sau oferte de vinzare de proprietafi imobiliare comparabile. Capitalizarea
directdl constd In mpartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeazd pentru evaluarea proprietafilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea
in considerare a veniturilor gi cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cénd se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioadd, precum st valoarea terminald, care apoi sunt convertite In valoare prezentd prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de cétre client.

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

n metoda capitalizdrii venitului, evaluarea se realizeazi, de regula, utilizand 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 imobiliard in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie si ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie s& scadd din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietétii, cheltuieli care cad In sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltunielile care sunt suportate de cétre chiriagi nu trebuie scdzute 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), plétile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a constructiilor.
Abordarea prin cost .

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluirii.

Utilizarea abordérii prin cost poate fi adecvati atunci cénd proprietatea imobiliard include:

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

Evaluatorul trebuie s aleagi intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de tnlocuire si costul de
reconstruire - si si utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca 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 aplici costul de reconstruire,
argumentind de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunct 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 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 doud surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate tn raport. in abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse fn costul de construire gisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta,

nerecuperabild — elemente cu viatd lungi,

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabili;

nerecuperabila;

deprecierea externa (economica).

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

Capitolul 5
EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliari — SAD

3 - situat In imobilul din Timisoara, str.Episcop Augustin Pacha, nr.5, n suprafati de 46,62 mp,
identificat in CF 408088 - C1 - U1 Timisoara.

3.2. 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 i sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

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

Cea mai buni utilizare trebuie s fie fizic posibild (daci este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal §i si reprezinte cea mai mare valoare a activuloi. Dacd cea
mai buna utilizare este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentati 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 bund utilizare poate sa difere de utilizarea curentd, putand fi
chiar si o vinzare ordonati.

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

Determinarea celei mai bune utilizari implicd luarea in considerare a urmétoarelor:

pentru a stabili dacd utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piatd ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea sd fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate Tn considerare orice constringeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbérii acestor constrangeri cerinta ca
utilizarea si fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare dacé utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piati, superioard rentabilitifii generate de utilizarea curentd, dupd lvarea 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, fezabilii 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 detindtorului proprietafii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buni
utilizare este determinaté de fortele competitive de pe piata in care este localizati 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 buni utilizare a proprietatii ca
fiind disponibild si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. imbunitatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai bund utilizare trebuie sd apard
intr-un viitor rezonabil $i nu poate fi Indepartatd sau speculativi.

fn cursul analizei, evaluatorul trebuie si faci distinctia intre cea mai buni utilizare a terenului ca fiind
liber gi cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizdri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietifi se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsi in economia clasici. In aceasta analiza, valoarea este datd de venitul ce riméne dupa ce a fost
amortizati constructia.

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

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuice sd analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buni utilizare a proprietitii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Dacd nu existd restric{ii cu caracter privat, atunci utilizédrile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru cea mai buné utilizare.

=
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Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate 1n raportul de evaluare.

Normativele de constructii si 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 geologicé a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren i riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizérile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca técand parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate tmpiedica
(sau face foarte scump#) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inal{ime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizérii actuale in
altd utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabild financiar — Utilizérile 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 si amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezultd 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 si dacd aceasta este mai mare sau egala cu cea agteptatd de investitori pe piatd,
atunci utilizarea este fezabila. ’

d. Maximum productivi — Dinire utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordantd cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piati pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gisitd estiménd valoarea utilizérii propuse (teren si constructii) si scizind costul materialelor,
‘manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizdrii construciiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupd scdderea cheltuielilor de exploatare si a recuperirilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piaja imobiliard. Cea mai buné utilizare potentiala a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune cd va riméne aceeasi pe durata de viatd economici sau utila a
constructiilor.

3.3. Evaluarea proprietatii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatd - Metoda comparatiilor de piati fsi are baza in analiza pietei gi
utilizeazd analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi
proprietafi inchiriabile similare, comparénd apoi aceste proprietd{i cu cea “de evaluat”. Premiza majord
a metodei este aceea ci valoarea chiriei de piati a unei proprietiti imobiliare este in relatie directi cu
chiriile unor proprietd{i competitive i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele Tntre proprietiti, intre elementele care influenteaza preturile de inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare aseméndrile si deosebirile Intre proprietatea ,,de evaluat™ si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasti
metod3, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietati asimilabile celui de
evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate i pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaluérii existd ciiteva oferte pentru chirii de piatd care sunt sintetizate in
tabelul urmétor:

30-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.3.471/2019
Nr. |Criterii Proprietate de evaluat  [Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Pret ( euro/mp/lung) 4,00 5,00 6,63 9,00
Tipul comparabilei ofertd oferti oferti oferta
1 |Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral
2 |Conditii de Inchiriere normale normale normale normale normale
3 [Conditiile pietei 18.06.2019 18.06.2019 18.06.2019 18.06.2019 18.06.2019
Curs valutar lewro = 4,7616
4 |Adresd
5 |Localizare Pacha zona Freidorf zona Braytim Calea Elisabetin zona Fabric
6 |Caracteristici
Tip imobil Casi Casi Casi Casd Casd
Etaj P P P+E P+E P
Teren aferent in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
PIF 1950 |superior superior superior superior
Finisaje degradate similar similar similar simnilar
Sistem climatizare Nu Da Da Da Da
Centrala proprie Da Da Da Da Da
Grup sanitar propriu Nu Da Da Da Da
Suprafatd de utild 46,32 239,66 300,00 300,00 200,00
7 |[CMBU Servicii Servicii Servicii Servicii Servicii
Pret chirie/lund 958,64 1.500,00 1.989,00 1.800,00

valoarea chiriei proprietdtii evaluate = chiria proprietifilor comparabile *corectii
Valoarea chiriei de piata prin abordarea comparatiei, este:

35,00 Lei / mp / luna = 7,50 Euro /mp / luni
222,00 Lei / luna ~ 47,00 Euro/ luni. .

Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :

Tipul informatiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 5% fiind considerati
marja de negociere In stabilirea pretului de inchiriere

Dreptul 1a proprietate - ajustérile 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 comparabilele sunt libere
la inchiriat '
Cheltuieli efectuate imediat dupd inchiriere - s-au aplicat ajustdri subiectul avind nevoie de renovari
majore

Conditiile de piata — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludirii ceea ce Tnseamni o ajustare
nuld.

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

Caracteristici - criteriile de comparatie sunt suprafaté, tip imobil, regim de indltime, teren aferent, an
PIF, finisaje. : :

Suprafati — s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafati

Tip imobil - nu s-au aplicat ajustari

An PIF - s-au aplicat ajustari

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

Dotiri suplimentare — sistern climatizare, centralil proprie, grup sanitar propriu, s-au aplicat ajustiri
Cea mai bund utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri comparabilele avind aceeasi CMBU

- -
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Comparabile
Critetli si elemente de compacatie | Spatiu de evaluat C"‘iﬁ’é‘;ﬁ‘;’r‘f“ ! C“";‘;‘;?:’éla 2 C"‘i‘;j;ff;‘im 2 C“‘R‘;jﬁi‘fﬂ u
% | €mp % | &mp % | €mp % | €mp
Pret (Euro) 4,00 5,00 6,63 9,00
Tipul informaliei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere 5% -5% -5% -5%
Pret tranzactie (Euro/mp) 3,80 4,75 6,63 8,55
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Afustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat ] 3,80 4,75 6,63 8.55
Conditii de finantare numerar numerar numerar nUMErar numerar
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 000% ] 000 0,00% | 000
Pret ajustat 3,80 4,75 6,63 8,58
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret qjustat 3,80 4,75 6,63 8,55
Fhe[“,“dl efectuate imediat dup3 renovéri majore nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
inchiriere
Ajustare -500% | -0,19 S5,00% | -0.24 5009 | 033 -5.00% | -0,43
Pret qjustat 3,61 4,51 6,30 8,12
Conditii de piata curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 000 0% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,61 4,51 6,30 8,12
Localizare Pacha zona Freidorf zona Braytim Calea Elisabetin zona Fabric
Ajustare 0,00% | 000 G00% | 000 0,00% | 0,00 000% | 0,00
Pret afustat 3,61 4,51 6,30 8,12
Caracteristici i i ] |
Suprafati, mp 6,33 239,66 300,00 300,00 200,00
Ajustare 233% | -0,00 294% | 0,14 -2,94% | -0,19 -1.94% | -0,17
Tip imobil Casd Casd Casd Casé Cas§
Ajustare 0,006 | 0,00 0,00% | - 0,00 000% | 0,00 0,00% | 000
Etaj P P P+E B+E P
Ajusictre 0,006 | 0,00 000% | 0,00 000% | 0,00 0,00% | 000
Teren aferent| in proprietate in proprictate in proprietate in proprietate in proprietate
Ajustare 0,006 | 000 0,00% | 000 000% | 000 0,00 | 0,00
PIF 1950 superior superior superior superiot
Ajustare 040% | 0,00 0,00% | 000 .| o000%m | 000 0,00 | 0,00
Finisaje degradate superioare superioare superioate superioate
Ajustare 25,009 [ 0,19 25009 | 024 5009 [ -0,23 S500% | 043
Sistem climatizarce Nu Dy Da Da Da
Ajustare 2,00% | -0,08 2.00% | -0,10 -2,00% | 0,13 200% | 017
Centrali proprie Da . Da La Da Da
Ajustare . 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% | 0,00
Grup sanifar propriu Nu D Da Da D
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00 | 000 0,00% | 0,00 000% | 000
CMBU Servicii Servicti Servicii Servicii Servicii
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 0,00 000% | 000
Pret ajustat 3,26 4,04 5,64 : . el
Ajuslate totald netd EBuro -0,54 -0,71 -0,99
Ajustare totald netd % -14,33% -14,94% -14,94%
Ajustare totald bruti Euro 0,54 0,71 0,99
Ajustare totald brutd % 14,33% 14,94% 14,94%
Numar ajostiri 4 4 4
Valoate de chirie piajd Euro/mp/lund . 7,50
Valoare de chirie piatd Euro/luni 47,00
Valoare de chirie piafd Lei/fmp/lung 35,00
Valoare de chirie piad Lel/lund . 222,00
Ajustates bratd proceniuald cea mai mic este la C4, deci valoarea propusi este 7,50 Euro/mp/lund
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COMPARABILE FOLOSITE

TS Spati camerclal de inchinal - spntli comercial de nchirat i Timisoara, judeiul Timis - XOOHBAT0S - 959 EUR

m mahilicrero

i Anunt #X30H04003

Spatiu comercial e inchiriat
Timiswara, zona Freidorf

4 EUR+TVAImp!£un$

58,64 EUR + TVA / luni

Caracteristici

suprafata totals disponibiia: M

Actualizat i 8%.10,2018

3

339,66 mp

Tip imobil Spatiu stradal
suprafatd wiald proprietata: 235 66 mip
Suprafati tarem Z35.66 mip
Spatil dispenibile

Denumire spativ; Spatiu cormergial

Suiprafatd comerdialé 232,65 mp

Chirie / mp / lund: 4 EBR/mip (Total 958,564 EURAun3} + TVA, Comision 0% cumparator

Disponibil: fmertiat

£raf: Parter

Indlime spatiu: im ® ’

Yitrina: Ba

Sppeclflcatit

Bisponibit imediat

. ACHIESCU NICOLAE
{:}im consuitant imobtliar

ALPHA&MAX

0732.749.099

Alta telefoane:
3720.872.827

Aavan: BRaE falosing servinde waawimohiiiarero - Foratyd sfacerifor imabiiara®
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FIA R

Czled UTSent - Bpalit Lamercal - P+t - SUBMP: - SPatil Comarcial de MCRNat i LIMISGana, Judely Imms - KUHUCQUU - 5500 EUK

ﬁg:} frobiiorars

10 Anunt: #X9R004004

Calea Urseni - Spatiu Comercial - P+E - 300Mpl

Timnseara, zona Braytim

5 EUleplluné

1,500 EUR / Jund

Caracteristic

Suprafagd wtald dlapondbild:
Tip imobik: .
Denumnire imabi:

Suprafays rolals proprietate:
Regim indltime:

Stadiu construciie:

Ay consteuctia:

spatli disponibite

Drenurrire spatiu;
Suprafatd comerciaii:
Chirie £ g 7 lunds
Disponibib

£taj:

raitime spathn

-

Specificatii

300 R

Canry comercial

Calea Urseni - Spatiu Comerdial - P+E - 300Mpt
NG mn

P+iE

exista

2013

Spativ Comercial Calea Urseni
300 mp

5 EUR/Mp fotal 1,500 ELRAunE), Comision: conform grilei de comisinane

imediat
Eraj |
3Im

Suprafatk terem

Actualizat in 28.06.2019

400 mp

Evoiutan imobiliare va ufera spre inchitiere spafiu comercial situat pe Calea Ursend, zona usor accesibila, apreape de mijfloacele de wansport in comun, precum si

alte centre de interes.

Suprafata utils a spatiuiul este de 300 mpDispune de toats instalatia de caldura, avand centrafa termica pe gaz. curent trifazic,

Spatiul dispune de parter si etajui 1,

Comgpartitnentare:

«la parterul cladirii sung 2 camere decomandate + terasa si 2 bai

- la srailid 1, 3 canere decomandate + tarasa si 2 hat, spalul dispune si de carre nterfoara

Mecesita imbunatati in functie de fiecars activitate.

Prerinchiriers 1.500 aura + garantia

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

S I G A IR C IS T SPATH-COMET Clale AMISD AT ALY IRVS DA CO IR0 - LT 21 XORGOAT04 70510= 140165060
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TG £ iveiivial spatiy pretabil pentr Centru Mlsdien - spativ comenial de mehinal in Timlsoara, udetut Tinis - XABAMODS - 1.838 FUR

@:} irnobilicreso ID Anunt: #5XA6AR4003

De inchiriat spatiu pretabil pentru Centru Medical
Timiscara, zona Elisabetin Actualizat in 12.06.2019

6,63 EURimp!Iuné

1.98% EUR / lund

Caracteristicl

Suprafatd totald disponibifa: 300 mp
Tip rnobik: Spatiu stradal
enumire imobik: ' Centru Mecical

Suprafaga totals propristata: 300 mp

Spatli disponiblie - . .

Deaumire spatha Centeat Medical

Suprafal comerciala: 00 mp

Chirie f mp 7 una: 6,63 ELIR/AmMp (total: 1.989 EURAUNS] + alte cheltuisli, Comision: standard
Cispontbil imadiat

Specificatii

VIOLA imobitiare ofera spre nclhiriere e excusivitate spatin pretabll pentru Centry Medlcal de recuperare medicala,in zona centralala artera principala D+P+2E
suprafata 300 wmp.amenajat.Pret 1430 euro

V!éLA IMOBILIARE 0726.367.665

Alte telafoana:
D256, 431853 (F3x)
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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 Infregii
evaludri, asigurdndu-ma cd datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul i logica aplicatd au condus la judecéti consecvente.

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

Valoarea chiriei de piatd a spatiului cu altd destinatie, in opinia evaluatorului este yaloarea obtinuti
prin abordarea prin piati, care reflecti cel mat 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 tinind 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 precizatd in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de chiriei de piati este:

35,00 Lei / mp / luna = 7,50 Euro /mp / luna
222,00 Lei / luna = 47,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

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

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUIL
SC2019-017928/18.67.2019

CATRE,
$.C. FIDOX SR.L.

Referttor la ,,Serviciul de consultanid/expertizd privind elaborarvea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura mifoacelor
Jixe situate pe teritoriul administrativ al Mumicipivlul Timigoara si aflate in patrimoniul
Muricipiului Timiyoara, a Statului Romdnr 31 pentry jmobilele Ia care Municipiul Timisoara
prezintd un interes”

Avand Tn vedere adresa Tnregistrati cu numirul SC2019-017928/16.07.2019,
iransmisd de citre Compartimentul Spatii cu Al Destinatie T Est, cu privire la imobilul situat in

~ Timigoars, str. Voltaire nr. 1 si Carusso nr, 2, in, v rugloy sd intoemiji raporiul de evaluare in
vederea stabilirii tarifului de pornice la licitatie.

Anexiim prezentel urmiitoarele documente In copie:

v Adresa bregistratd cu numdrul SC2019-017928/16.07.2019;
+ Extras de carie funciard gi planga spatinlui,

Mentiondim cd termenul pentru predarea [ocririi este de 15 (cincisprezece) zile
lucrtitoare de la data primirll comenzil care cuprinde toate documentele In vederea intocmirii
raportului,

DIRECTQR ECONOMIC,

- Sieli%@;@ianciu
-

LA

s

'SEF BIROU,
Slavita Dubles

o

7

-

Timigoara 20021
Capitala Europeand a Culturfi
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1 ¢ RE
424/‘7‘;;“‘0 N 7019

T e 7

ROMANIA n ety
JUDETUL TIMIS o SRS 201,
MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRIL, TERENURI $1 DOTARI DIVERSE | EST
COMPARTIMENTUL SPATH CU ALTA DESTINATIE [ EST

NR. $C2019-017928/16,07.2019 ’

Bd, C.D. Loga nr. 1, 300030 Timigoara, tel: 49 256 408 426, Iax: 40 256 408 303, www.primariatm.ro

e
CATRE, /E’TO’%T 2017

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIU

Avand in vedere valorificarea spatiilor cu altd destinatie libere din punct de vedere
juridic §i promovari unui proiect’ de hotédrire privind inchirierea spatiilor cu altd destinatie
prin licitatie publici deschisd cu strigare, situate in Timigoara, va rugim s obtineti raportul
de evaluare a spatiului menfionat mai jos, stabilirea tarifului de pomire la licitatie -

Euro/mp/luna:
Nr. ) . . i Suprafata Situarea

crt. Adresa spatiului m.p.) in imobil Nr. CE/Nr. Top
STR, VOLTAIRE 1 : SAD 10, CF-ul colectiv nr.
NR.1 81 Parter ot intrare 400874-C1 ( CF vechi nr.
1. | CARUSSONR.2 din st ad; 1 126212), CF individual nr.
(E.A PACHA ' 400874-C1-U78, nr. top

NR.1}) 6,33 332/LVIIL

Anexam urmétoarele documente:

- Adresele de verificare de la compartimentele de specialitate: Compartiment
Administrare Fond Funciar, Serviciul Juridic; Biroul Cladin, Terenuri I Est;

-  Extras CF;

- Planga spaiului, asa cum se regéseste la dosarul administrativ.

DIRECTOR, INSPECTOR SPECIALITATE
EC. FLORIN RAVASILA ALINA GROZAV

G

90 9 mmm e

T e R TR WEEAT R b s ow e
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-

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRI TERENURI $i DOTAR] DIVERSE | EST
BIROUL CLADIRI TERENURI | EST =~ - -

CT2019-016317/02.072019 T ‘ o ~
Ciitre, } :
DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE [ EST
COMPARTIMENTUL S.A.D [ EST

Referitor la adresa dvs. inregistratd cu nr. de mai sus, va comunicim faptul ¢, nu au fost
depuse cereri d& revendicare, prin notiftéri, conform prevederilor Legii nr. 10/2001 si nici ale
0.U.G.nr. 94/2000, republicats, modificats si completatd prin O.U.G. nr. 20972005, privind
retrocedarea unor imobile care au apartinut cultelor religioase din Roménia, pentru ;

- imobilul situat In Timigoara, str. Voltaire nr.1 si Carusso nr. 2 (E.A Pacha , nr, 1) Inscris
in CF 400874-C1-U78, CF vechi 126212

DIRECTOR, SEF BIROU,
Ec.Florin Ravigsili Cﬁ]iiﬁ.f"{rv

=

Red/MDact DN,

F7
Fm
M 3 Timdysare 2021
2 b 21 Eapliald Buropan & Culturi
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS ,
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL ‘ZO\/
COMPARTIMENTUL ADMINISTRARE (\/\ﬂ
FOND FUNCIAR
Nr. SC2019-016317/02.07.2019

(A.G.)

Catre,
DIRECTIA CLADIRI, TERENURI SI DOTARI DIVERSE I EST
COMPARTIMENTUL S.AD, 1 EST

Referitor la adresa dumneavoastri cu nr. SC2019-16317/01.07.2019, vd comunicim
faptul ¢, potrivit evidentelor Compartimentului Administrare Fond Funciar, in momentul de

fatd, respectiv din dosarele depuse In temeiul art. 36, alin(5) din Legea nr. 18/1991, | --

republicatd, art. 34 din Legea nr.1/2000 si Titlul IV, V si VI din Legea nr. 247/2005,
completate pind in prezent cu actele solicitate de cétre Comisia municipald de fond funciar
rezultd faptul cd parcela cu nr. top. 332, actual parcela cu nr. cad. 400874, inscrisd in C.F. Nr. 400874-
Timigoara; Nr. C.F. vechi: 38, situatd in Timisoara, str. Episcop Augustin Pacha, nr. [, str. Carusso
nt. 2.

Responsabil compartiment, CONSILIER,
CONSILIER,
CRISTIAY JOSAN - GHEORGHE RESCU

) o

[

Red.Mact/Verificat 1.C,
Ex2
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL
MUNICIPIUL TIMISOARA

ks

SERVICIUL JURIDIC (70 d0v -
Nr. §J2019-16317/04.07.2019
_____ (A4 1eqr
DIRECTIA CLADIR!, TERENUR; ey -
$! DOTARI DIVERSE | g8 T O/KG}QJ/Q
AM PRIMIT Azt Qgg@_ﬁ)@/g i Coppri f/ﬂ
SEMNATURA MM__&{?&."V u j o

b7
} CATRE,
DIRECTIA CLADIRI, TERENURI SI DOTARI DIVERSE IT EST
COMPARTIMENTUL S.A.DIEST

o, Ca réspuns la adresa dvs. cu nr. SC2019-016317/01.07.2019, vi
comunicdm c4, in prezent, in evidentele Serviciului Juridic, nu figureazs litigii pe
rolul instanielor de judecatd in curs de solutionare, cu privire la imobilul situat in
Timigoara, str. Voltaire, nr. 1 si Carusso nr. 2, parter, SAD 10, inscris in CF nr.
400874-C1-U78 Timigoara (ar. CF vechi: 126212), nr. cad. nou 400874-C1-U78,
nr. top. vechi: 332/LVIIL

SEF BIROU,
MIHAELAPUMITRU

k]

-3]1-
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.,f Ofichul da Cadastry

st Publicitate Imobili t:}
!‘ ” Biroul de Cadastry 3l Publicitate lmomL';rrzx ;?nh"ﬁfoara Nr‘Ziemm 6729:4
1]
- T luna o3
00 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA g
nnxuhnnmnuut PENTRU lNFORMARE Ellmllml” ﬂu' |u ][I ﬂnﬁﬂlu‘llwli
Carte Funciars Nr. 400874-C1-U78 Timisoara il cirla v

A. Partea I. Descriarea imabilului

i = Nr. CF vachi:126212
Unitate Individuala Nr. topografic:332/LVIL
Adresa: Loc. Timlisoara, Str Voltaire, Nr. 1 5i Carusso nr. 2, Et, parter, Ap. SAD 10, jud. Timis
Parti comune: terenul construit si neconstruit, fundatiile, peretii, fatadele, luminatoarele, portile de intrare,
casele scarilor, coridoarale comune de la subsol, parter si cele 4 etaje, Ioculnt;a portarului la parter, WC-urlle
comune de la parter si eta) |, spalatoria de la mansardd, podul, sarpanta, invelitoarea, casele liftulul, ifturile,
bransamentuyl electric, bransamentul de aps, racordul fa ¢anal, racordul tarmic

Nt Suprafata [Suprafatal Cote pargi [
crt Nr, cadastral construits |utils (mp)? comune Cote teren Observatli / Referinte

Al 400874-C1-U78 - - 0,08% 272153 |SAD 10 compus [a parter din' 1

: spatiu st In comun cu SAD 1, 2,
3, 451 91n cota de 0,72% un hel,
cu 0,08% partl comune indlvize
si cu 2/2153 mp teren cu drept
de propristate

B. Partea il. Proprietari si acte

inscriarl privitnare la dreptut de proprietate si alte drepturi reale Raferinte

8056 / 29/03/1998
Act nr, apartamentare, incheiere nr. BO56, din 28/03/1999 emis de -;
Bl intabulare, arept de PROPRIETA‘FEanterEor nationalizare D 9271950 cu Al

1) STATUL ROMAN, in folosinta ¢ Sfatuluu Popular al Orasului Timisoara

C. Partea HI. SARCENI

fhscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturl reale de garantie si sarcini

46748 | DB/03/2017
Act Admilnistrativ nr, adeverinta, din 06/03/2017 emis de ASOTIATIA DE PROPRIETARI AUGUSTIN PACHA NR,
i;

intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare: 122533 LEL, prtwlegw Al
cl imobiliar
1) ASOCIATIA DE PROPRIETAR] AUGUSTIN PACHA NR. 1 C!F 6687168
334427 19/02/2019 S
inseris Sub Semnatura Privata nr adeverinta, din 13/02/2019 erms de ASOC!AT%A Dt PROPR!ETARE
AUGUSTIN PACHA NR.1, tabel cheltuieli:

intabulare, drept de TPOTECA LEGALA Valoare:2650. 5 LEI, prwllegiu z' Al
€3 imobiliar
1) ASOCIATIA DE PROPRIETARLI AUGUSTIN PACHA NR.1, CIF: 6687‘168

Referinte

-

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr, 67772001. Pagina 1 .din2

Extrase pentru informare on-line |a adresa epay.ancpl.ro Farmular yvarsiunes 1.1

.32
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Carte Funclars Nr, 400874-CLU7H Comunaf Mt ipiu: iy,
Anexa Nr, 1 La Partea i
Unitate individuald, Adresa: Loc. Timisoara, Str Voltaire, Nr. 1 4) Carusso nr 2, B partar, Ap. &2 1; 1,

Jud. Timis atwarile, porti] g

Paxti comune: terenul construit i neconstrult, fundatille, peraili, fatadely, "”"‘1“'{ Lot it poLbis do angey,,
casele scnilor, coridoarele comune de la subsol, parter si cele 4 etafo, loculnta por ""”""'Ql,“' la partor, W,
comune de la parter $i etaj 1, spalatoria de la mansarda, podul, sarpanta, invelllarva, casale Hitulul, Jifty,

bransamentul electric, bransamentul de apd, rcordul Ia ganal,_racardsl tormig

Nr Suprafata |Suprafala| Cote parti ares Observatll / Referinte

crt | Nr cadastral construits | utils (mp)]  comune Cote teren } 3

Al | 400874-C1-U7R - ) 0.08% 2/2153 SAD 10 compus la parlar i
' spatfu $i in comun cu SAD 1, 2,

3,4 5 8 in coth de 0,72% un hof,
cu 0,08% parti comune indlvize
st ou 2/2153 mp teren cu drept
de proprietate

gﬁg&fic ¢d prezentul extras corespunde cu pozititte tn vigoare din cartea funciars originald, pastratd de acest
Prezentul extras de carte funclars este valabil la autent/ficarea de citre notary public & actelor juridice prin
care sa sting drepturife reate precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, ar Informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legll.
S-a achitat tarifui de 0 RON, -, pentru servielu) dep

licitate/imobillars cu codul nr, 251P.

Data solutiondri, AsistEnt Registrdtor, Referent,
29-03-2019
Data elibersri,

ng‘ Rt

o : L4
(parafy si semndtura) (parafa\ K tura)

Dacument care congine date cu caractar personsl, protejate de prevederiie Leglt Nr. 67772001, Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare on-fing la adress spEy.andpl.ro Pormular varsiunea 1.1
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pr Oficiul de Cadastru 5l Publicitate tmabillard TIMIS
: ﬂ'f Biroul de Cadastru gl Publicitate imobiliard Timlsoara M e 24:390
red Luna 11
Anul 2014
*.AMCELH EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e eTierTEare
PENTRU INFORMARE AT G
ittt . ,, !
Carte Funciara Nr. 400874 Timisoara R
A, Partaa |, Descrierea imobilului
_ Nr, CF vechi:38
TEREN Intravilan Nr. topeografic:332
Adresa: Loc, Timisoara, Str Eplscop Augustin Pacha, Nr, 1, Jud, Timis, STR CARUSSO NR 2
Observatli / Referinte

Nr. ]| Nr. cadastral

Crt | Nr. topagraric | Supratata* (mp)

AL 400874 2, Constructia Cl Inscrsa in CF 400874-CL
1: CONSTAUCTILE: ¢4 I CF 480874-CL

B. Partea il. Proprietari gi acte
ingcrier! privitoars ta dreptul de proprietate §i alte drepturl reale Referinte
66944 / 25/04/2013
Act Normatly nr, HG NR, 849, din 18/10/2009 amis de GUVERNUL ROMANIEL
[Mtapbulare, drapt de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL/BA
82 11913/2153
1) MUNICIPIUL TIMISOARA, domerilul public
122271 1 15/08/2008
° Contract De Vanzare-Cumparare nr. O,
B3 Trtabulares, drept o8 PROPRIETATE, dobandit prin Conventle, ccta\ AL
actialz 73/2153
1) $C EDITURA DE VEST SRL TIMISOARA
OBSERVATI! [provenita din cohversta CF 38)

aferent SAD 2

78338/ 14/05/2014

Act Notarlal nr, 478, din 09/05/2014 emls de CRISTESCU VLAD;

Tntabulares, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al

B4 luetuala 120/2153
1) SC DERIZBINI SRL, CiF:32812235

OBSERVATI: 12072153 mp.teren aferent SAD nr.5
C. Partaa 11l. SARCINI .

Referinte

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul _de proprietate,
drepturi reale de garantie st sarcini
NU SUNT -
Document care confine date cu caracter persarial, protelate dd pravederils Legll Kr. 677/2001, Paglna 1 din 4
. Farcaular varsiunes 1.1

£xtraga pantiu nformars op-iina s adresa apay.sncphro
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————

Carte Funciars Nr. 400874 Comuna/Orag/Municipiu: Timisoara

Anex
Teren a Nr. 1 La Partea §

Nr cadastral Suprafata frmpp*

400874 7153

Cbservatii { Refarinte

CONSTRUCTIILE: CL N cF 400874-C1

T -
.SIupiafé;a. este determinati in planul de prafectie $terao 70,

Sal » ; BT - DETALH LiNIARE tMOBIL

403632

e

K//f

——

Y

bate referitcare la teren

ne | Categorle inwa | Suprafata . ' " .
o folosintd vlan meg Tara ?arg:elé N7, topo Observatii / Referinte
1| et Inal 2183 . - 332

construck

Ltungime Seamente
1) Valorlle lungimitor segmentetor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct| Punct Lungime| Punctj Punct Lungima Punct| Punct Lungime
Inceputlsfarsit sagment| | Thceputisfirslt segmeant| | ingeput|stirgit segment
1 2 0.077 2 3 0,325 3 4 c.301

4 5 0.3 3 G 0.286 5 7 0.186

7 8 0.056 g 9 .24 9 10 0,231

10 11 0.16 11 12 0,323 12 13 5,623

13 14 0153 14 15 0,227 15 16 6.312

16 17 25,013 17 18 0.358 i8 18 0,228

19 20 g.143 14 2L 6.525 21 22 Q132

Document cara canging data cu caractar persenal, protefate de prevederiis Legli Nr. §77/2001,

Pagina 2 din 4

Extrsxe pertu Indeemare on-ne la adresa apay, ancploro

Formular versiurea 1.1
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‘M& Ca
Pun e Funciars r,
inceput sfar;;: ;'m . puncﬁfmomuna@ﬂ@mﬂw
22 ..__EMm Mm seglgi::ﬁ 1.13:"“: ‘;gnct Lungime
£ N E— ! o000 P:4s r?; Sagoen:
28 39 : . 28] 27 - 0.192
3 Ep 2232 | 3830 ‘”"““"“““"-3—‘31;;2,% 27 78 e
34 35 % 32 330 '0 > 30 31 7.408
32425 EF : EE Y 0.721
aq) a1 0.288 839 0.335 38] 40 0.288
43 4a 8.63 41l 42 0.387 25 52
46| a7 0.107 i; hic 0.254 a5 46 5365
49! 50 0.289 T 48 0.318 481 49 0.286
52 53 0.081 —— 0.288 51 52 0308
55 56 0.303 56 gj - 3.198 54 55 0.106
58 59 0.3011 0.301 57 58 0.303
201 59| 60 0,144 60| 61 o8
61 62 0.267 oY - 6
641 65 0.302 : 0.609 63| 64 0.253
67| 68 0.247 o2 0.303 o8 ol 0.302
7673 6.223 o 7 e 0.016
730 74 027 - 2 221 0.285
278 74 715 0.332 75 76 0.049
11 0.28 77|78 0,157 78 79 0.172
89 9.127 8e] 81 8.134 81 B2 0.049
82| 83 0.278 83| 84 0,294 84] 85 0.293
83 86 0.294] | a6 87 0.23 87| 88 1,133
88 89 0.036 89| 80 0.307 g0 91 0.294
91| 92 0,294 92| 93 0.294 93] 94 0.278
g4] 95 0.139 85| 96 0.019 56| 97 3,437
g7| 98 0.159 58] 99 0.307 9gf 100 0.294
100! 101 0.294 101} 102 0.294 102| 103 0.278
103 104 0.139 104] 105 0.142 105{ 106 1,165
- 106] 107 0.126 107] 108 0.175 108] 109 0.276
163] 1o 0.289 110 131 0.313 117 117 0.527
112|113 0.17 113] 114 3,371 114] 115 8.133
115; 116 0.289 116] 117 0.305 117|118 0.307
18] 118 0,306 118] 120 0.2670 [ 1z0] 121 0.198
121 122 3,655 122 123 0.648| |~ 1231 124 0.243
124|125 0.039 125 128 0,157 126] 127 0.295
127] 128 0.494 128 129 0.311 125] 130 0,305
130] 131 0,003 131 132 4.36 132|133 6.013
133 134 0.274 1331 133 0.321 133] 138 0331
136 137 0.339 137] 138 0.03 138 139 0.253
139] 140 0.249 140 141 0.075 141] 142 0,326
142] 143 0.301 143|  144]. 0.3 144] 143 0,286
1a5] 146 0.186 146 147 0.013 147| 148 5.268
148] 149 0.007 149 150 0.321 150] 151 0.284
151 152 0.284 152 153 0.281 153 154 03
154] 155 —0.021 155| 156 0.24 156 157 0.07
157|158 0.027 158 159 0.265 150! 160 0,289
160; 161 0.069 161 182 4,874 162| 163 0.075
163] 164 0.326 164| 165 0.3 165] 166 5.301
166, 167 0.285 1657| 168 0.186 168] 162 0.085
169] 170 2.322 T70[ 171 0,076 171} 172 5.326
172] 173 0.3 1731 174 0.301 174 175 0,285
175] 176 0.186 176 177 0.054 177] 178 1.618
178] 179 0.084 i79] 180 0.392 180| 181 0.351
181} 182 0,305 162 183 0.33 183 184 0.033
184} 185 Z2.17 185! 186 0.146 186] 187 .299
187] 188 0.265 188|189 0.31 if9| 190 0.298
Document care cantine date cU caracter personal, protejate da prevederlie Legli Nr. 877/2001. pagina 3 di 4
#orimular versiunea 1.1
Exteade pentcy informary ondding 2 adresa spay.sncplra
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Punct| Punct
inceputisfy

rsit
1901 193]
193] 1og
194 197
199 200]

Pentru acest imobil exis

193

198] g9
201 1
sl sunt rotunjita ja 1 miiTmetra,

sunt mal mi¢l docdt valoarea 1 milimetru,

o ta urmatcarels cereri nesolutionate:
.\ Nr.cerer Termen

Crt erera Data cerara eliberare Chiect cerere

1 229590 31-10-2018 02-11-2018 Consultare/informare

(éﬁrtlklﬁc ca prezentul extras corespunde cu pozitfile in vigoare din cartea funciard originald, pastrat’ de acest
Q 1

Prerantul extras de carte funciard esta valabil la
carg se sting drepturile reale precumt si pentry
susceptibile de orice meodificare, in conditiile fegii.

autentificarea de citre notarul public a actelor Jurldice prin
dezhatarea succesiunilor, iar informatiile prezaentate sunt

S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta Intarna fr.5117616/20-11-2018 in suma de B0, pentru serviciul de

publickate imoblijard cu codul nr, 272,

Data solutionaril,
20-11-2018

Data eliberdrll, £
R - =
: FILIPIAC L

Document care conline date cu caractar perSonal. grotejata da prevadertte Legll Nr. 677/2001.

Refarent,

(parafa i semnétura}

Pagina 4 din4

Eabrand pantryu Snfonmars on-din 1n adress spay.ancphre

Foremdur versiunes Lt
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