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Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - STABILIRE CHIRIE
APARTAMENT 1 -SAD

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EI, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2019 incheiate cu
Primaria Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus.
2. ldentificarea clientului —- PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —

NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.
3. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piata
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara — imobil situat in Timisoara, B-ul 16. Decembrie 1989 nr.15 identificata in CF 402478 —
C1 - U13 - Timisoara formata din un spatiu comercial, un depozit, un birou, o magazie si un WC cu
suprafata totala de 65,5 mp.
5. Tipul valorii —este valoarea de piata asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.
7. Data evaluarii — 03.07.2020
Data inspectarii bunurilor imobile — 29.06.2020
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia

- CF 402478 Timisoara

- Informatiile primite Tn zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din .03.2020
9. Valoarea propusa — Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piatd si a fost solicitat in
vederea stabilirii valorii chiriei si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a
datelor detinute de evaluator. Pentru proprietatea imobiliara susmentionatd, evaluatorul propune
urmatoarele valori:

Valoarea de chiriei de piata este:
10,00 Lei / mp / luna = 2,00 Euro /mp / luna
Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusa
Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice i juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se refera la bunurile mentionate mai sus;
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) ¢
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate 1n evaluare.

¢ Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

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

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

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

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1 5
TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluarii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie constituie

proprietatea imobiliara — imobil situat in Timisoara, B-ul 16. Decembrie 1989 nr.15 identificata in
CF 402478 — C1 — U13 - Timisoara formata din un spatiu comercial, un depozit, un birou, 0 magazie si
un WC cu suprafata totald de 65,5 mp.

1.2. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piata pentru
amplasarea de automate de cafea si copiatoare.

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536,
reprezentatd prin Primar — NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avand 1n vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii asa cum este definita in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinta ai evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotardt si un vdnzator hotdrdt, intr-0

tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent i fard constringere.

Definitia valorii de piata se aplicd in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

»suma estimata” se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piata, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafa. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.
,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se refera la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degraba o suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaluarii.

»la data evaluirii” cere ca valoarea sa fie specifica unui moment, adica la o anumita data. Deoarece
pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie incorecta sau
necorespunzatoare pentru o alta data. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

»intre un cumparator hotarat* se refera la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpardtor nu este nici nerdbdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente
si cu asteptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta
nu poate fi demonstrata sau anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat

pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

»$i un vanzitor hotiarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice
pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curenta. Vanzatorul hotarat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotérat este un proprietar
ipotetic.
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»INtr-o tranzactie nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebita sau speciald, de exemplu, Intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fara o legatura intre ele, fiecare
actionand in mod independent.

»dupa un marketing adecvat* inseamna ca activul a fost expus pe piata 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 piata. Metoda de vanzare este considerata a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este o
perioada fixa, ci vavaria in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numar
adecvat de participanti pe piata. Perioada de expunere este situata inainte de data evaluarii.

»in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent” presupune ca atat
cumparatorul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluarii si neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vanzator sa vanda activele pe o piata cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile
de piatd anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii.

»si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forata, nici obligata in mod nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiala unde
participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata internationala sau o piata
locala. Piata poate fi constituita din numerosi cumparatori si vanzatori sau poate fi o piata caracterizata
printr-un numar limitat de participanti de pe piata. Piata in care activul se presupune cieste expus
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

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

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

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

Informatii din contractele de inchiriere Informatiile necesare aplicarii metodelor inscrise in
abordarea prin venit sunt preluate, in general, din contracte si din operatiuni de Inchiriere.
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Majoritatea contractelor de inchiriere pot fi Incadrate in una din urmatoarele categorii:

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

b). Contracte cu clauze de ajustare periodica a chiriei — presupun o modalitate concreta 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 bruta, cand proprietarul achita cheltuielile de exploatare a
proprietatii sau ca venit net/chirie neta, cand cheltuielile de exploatare a proprietatii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordarii prin venit:

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

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

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

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriasului sa prelungeasca perioada de ocupare a
proprietatii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizata formuld) este
ca un chirias sa facd o notificare anticipata 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 aferenta perioadei de reinnoire poate fi egald sau superioara chiriei initiale, poate fi
stabilitd Tn contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

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

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

g). Clauza de iesire. O asemenea clauza permite rezilierea unilaterald a contractului in situatii speciale.
h). Clauza de ocupare continua. Pentru proprietatilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate
f1 inclusa o clauza care conditioneaza ocuparea in continuare de catre un chirias de faptul ca un alt
chirias sa nu plece.

i). Amenajarile facute de chiriasi. Investitiile mari facute de chiriasi intr-un spatiu influenteaza
semnificativ chiria. Atunci cand investitiile sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face
prin cresteri de chirie, care permit amortizarea investitiilor intr-0 perioada mai lunga. Daca investitiile
sunt facute de chiriasi, proprietarul poate diminua chiria.

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

Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietditii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotardt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constringere.

In particular, suma estimata exclude o chirie majorati sau micsorata de clauze, contraprestatii sau
facilitati speciale. ”Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe
piata tipului de proprietate imobiliard, la data evaluarii, intre participantii de pe piata. Marimea chiriei
de piata ar trebui sa fie prezentata numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost
asumate.
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Chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calcularii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie
identificate si Intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce 1i revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

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

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

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

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

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietatii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflecta negocieri nepartinitoare vor fi eliminate din rndul comparabilelor.
Conditiile de piata. Conditiile economice se schimba in timp, astfel incat 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 in contract si in alte clauze de Inchiriere. Ce concesii (scutiri) de
chirie s-au facut? Cine plateste cheltuielile de exploatare? Care sunt prevederile referitoare la
modificarea chiriei pe parcursul perioadei de inchiriere?

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

1.5. Data inspectiei — 29.06.2020

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

Data evaluarii este 03.07.2020.
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1.7. Proprietarul imobilului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentati prin Primar —
NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,8378 lei

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

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

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

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

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

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

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.

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

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

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens.
Valorile sunt estimate 1n ipoteza cd nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;
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Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate 1n stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatari normale.
Opinia asupra starii partilor neexpertizate i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabila la data evaluarii. Intrucat conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata
in combinatie cu nici o alta evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si depund maéirturie in instanta
referitor la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil.

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 1si pot pierde valabilitatea.

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

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

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietatii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, Tn mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2. Situatia juridica — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie constituie proprietatea
imobiliara — imobil situat in Timisoara, B-ul 16. Decembrie 1989 nr.15 identificata in CF 402478 —
C1 - U13 - Timisoara formata din un spatiu comercial, un depozit, un birou, o magazie si un WC cu
suprafata totala de 65,5 mp. dreptul de proprietate este liber de sarcini.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afla intr-o zona semicentrala. Tipul zonei - Cartier
de locuinte si servicii
In zona se afla
Retea de transport Tn comun in apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, Unitéti
de invatamant mediu, stadion ,parcuri.

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietatii imobiliare:

-
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Zona de referinta rezidentiala, amplasare favorabila. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara — imobil situat in Timisoara, B-ul 16. Decembrie 1989 nr.15 identificata in

CF 402478 — C1 — U13 - Timisoara formata din un spatiu comercial, un depozit, un birou, o magazie si
un WC cu suprafata totald de 65,5 mp. Structura cladirii este formata din fundatii continue, zidarie din
caramida si plansee din beton, acoperis tip sarpanta, tamplarie PVC.

Starea tehnica a spatiului este buna.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliara din Romania continua sa creasca pe toate segmentele, anul acesta, insa intr-un ritm
ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Colliers International.
Potrivit acestora, segmentul imobiliar ofera in continuare oportunitafi de investitii, in special celor care
se pot adapta la o lichiditate mai redusa, in conditiile in care exista potential pentru venituri constante
pe termen lung si pentru majorarea valorii capitalului investit.
Anul trecut, constructiile si tranzactiile imobiliare au avut o contributie de aproape un punct procentual
la cresterea economica de 4% a tarii, inregistrata in primele trei trimestre, mai precizeaza sursele citate,
cu mentiunea ca, totusi, reducerea ritmului de crestere economica in 2020 va influenta si evolutia pietei
imobiliare, chiar dacd performanta economica a Romaniei va fi mai buna decat in majoritatea tarilor
din UE. Tara noastra va continua sa fie una dintre economiile europene cu potential de crestere ridicat,
chiar daca ritmul va incetini, conform consultantilor din cadrul Colliers, iar implementarea unor
reforme structurale majore in domenii precum mobilitatea fortei de munca sau educatie ar debloca un
potential de crestere suplimentard, cu un efort destul de mic."Dincolo de evolutiile interne, exista
schimbari pe plan extern, cum ar fi Brexit-ul, noile politici economice si comerciale ale Statelor Unite,
tensiunile geopolitice in crestere, incertitudinile din zona euro sau incetinirea economiei Chinei. Insa,
contextul extern va avea un impact neutru asupra cresterii economice estimate pentru Romania in
2020", mai sustin specialistii, adaugand ca anul curent se contureaza a fi cel mai bun an pentru
investitiile imobiliare din Romania din perioada post-criza, intrucat exista deja tranzactii In valoare de
peste 600 de milioane de euro cu proiecte de birouri care ar putea fi finalizate in curand, inclusiv
tranzactia de 300 de milioane de euro din portofoliul Nepi Rockcastle, semnatd deja, dar nefinalizatd in
2019. In acelasi timp, segmentele industrial si de retail au evolutii pozitive, dar existd limitari la nivel
de ofertd, iar referitor la tendinte, expertii estimeaza consolidarea subsegmentelor de piata, de la
cladirile de birouri clasa A, cétre abordari cu valoare adaugata si reconversii ale cladirilor existente.
"Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Romania au ajuns la un grad de maturitate crescut, iar
in prezent, principalii diferentiatori tin de calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este
destul de mare, cat si in cazul cladirilor de birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de
obtinerea certificarilor «verzi». Bucurestiul incepe sa devina o piata a chiriasilor de cladiri de birouri,
tendintd mult mai vizibila in 2020, rata de neocupare fiind estimata la 12-13%. Dezvoltatorii vor livra
circa 700.000 de metri patrati de spatii de birouri in urmatorii doi ani, reprezentand aproape un sfert din
stocul actual. Cresterea costurilor de constructie - o noutate pentru piata din Romania - la care se
adauga si cresterea costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30%), influenteaza deciziile
de relocare ale companiilor”, sustin sursele citate.
* Specialistii Colliers: "Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri patrati de spatii moderne de
depozitare in 2020"
Anul curent prefigureaza cresteri si pe segmentul spatiilor industriale si logistice, In contextul in care
stocul de circa 4,6 milioane de metri patrati de spatii logistice si industriale moderne din tara este la
jumatate fata de cel din Cehia si de patru ori mai mic decat cel din Polonia, mai apreciaza consultantii
Colliers International.
Potrivit acestora, aproximativ 500.000 de metri pétrati de noi spatii pentru depozitare ar putea fi gata,
acestea fiind construite de dezvoltatori care pana nu demult erau mai activi in segmentul rezidential sau
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de birouri, ceea ce Tnseamna ca Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri patrati de spatii
moderne de depozitare in 2020.

Totodata, centre comerciale in zone consacrate de birouri vor continua sa se dezvolte pe fondul unui
consum mai sanatos, proprietarii centrelor comerciale continuand sa se concentreze pe ITmbunatatirea
experientei clientilor, cu un accent special pe partea de agrement, mai spun specialistii Colliers,
mentionand ca dezvoltatorii vor cauta sinergii: noile mall-uri, de exemplu, se vor construi in zone
consacrate de birouri sau vor avea propriile componente de birou sau rezidential atasate.

Inclusiv aparitia spatiilor de birouri partajate in centrele comerciale este o optiune atractiva, iar n ceea
ce priveste segmentul de retail, va continua expansiunea in orasele mici si mijlocii, unde exista deficit
de spatii moderne de retail, explica expertii din cadrul Colliers.

Sursele citate mai afirma: "Anul 2019 a fost un an record pentru numarul de noi unitati rezidentiale de
pe piatd, insd este putin probabil ca trendul sa se mentina si anul acesta. Exista semne ca lucrarile de
constructie incetinesc spre sfarsitul anului. Dar, atat timp cat economia are o evolutie ascendenta, ne
asteptam ca preturile sa creasca moderat comparativ cu anul precedent, insa sub ritmul de crestere a
salariilor.

Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan si in stadii avansate
nu este la fel de generos ca 1n anii precedenti si nu se prefigureaza, la acest moment, anunturi pentru
noi proiecte de anvergura. In general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil sa rivalizeze
cu volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019".

Nu 1n ultimul rand, tot mai multi romani stabiliti in strainatate se gandesc sa se intoarca acasa si, in
acest context, balanta migrarii ar putea sa Inceapa sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers
International.

Acestia sunt de parere ca o altd tendinta pozitiva este aceea ca marile orase regionale de la noi din tara
se afld inca pe o cale de convergenta rapida.

Compania de consultantd imobiliara si management al investitiilor subliniaza ca, dincolo de anul 2020,
urmatorii trei ani post-electorali reprezinta o oportunitate relativ unica pentru promovarea reformelor
structurale, de la imbunatatirea sistemelor de sandtate si educatie si pand la realizarea unor progrese
majore privind infrastructura.

Incertitudinea viitorului

Impactul crizei pe piata imobiliard va depinde de durata crizei si de efectele masurilor luate de catre
autoritdti, precum protejarea locurilor de munca si veniturilor. Deficitul de proprietati disponibile spre
vanzare exista si inainte de declansarea crizei. Este de asteptat ca acest

deficit sa creascd, de aceea este important ca dezvoltatorii proiectelor rezidentiale si bancile creditoare
s continue sa investeasca in constructiile noi. Cererea nu a disparut complet, iar cumparatorii si
investitorii aflati in stadii avansate de achizitie au 1n continuare incredere 1n piata. Totusi, reducerea
volumului tranzactiilor in urmatoarele luni va face dificila masurarea evolutiei preturilor si

estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare.

Doui propuneri pentru a recupera decalajele existente, fara a dezavantaja bugetul de stat

1. O piedica reala pentru cumparatorii de locuinte cu trei-patru camere din Timisoara, Cluj-Napoca sau
Bucuresti este TVA-ul de 19% la achizitiile de peste 450.000 de lei. O posibiaa solutie, cu
predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cresterea progresiva a plafonului cu 50.000 de lei anual, de la
450.000 de lei in prezent, in paralel cu majorarea TV A-ului redus cu 1 punct procentual pe an, de la
9%.

2. A doua problema este strans legata de increderea ca poti plati ipoteca in urmatorii 20-30 de ani.
Locuinta reprezintd cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, de aceea o asiguram
impotriva incendiilor si cutremurelor. Similar, ar trebui sa ne ludm masuri de protejare a platii
creditelor, in anumite situatii speciale. O solutie este extinderea creditelor garantate de FNGCIMM:
ridicarea plafonului la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aproximativ 120.000 de euro)
si cresterea avansului de la 5% la 15%.

Cererea este mai mare decit oferta existenta

Inceputul anului 2020 a fost unul promititor pentru piata rezidentiala. Potrivit datelor publicate de INS
au fost finalizate la nivel national 67.512 de locuinte pe parcursul anului trecut, cel mai mare numar de
locuinte finalizate in cursul unui singur an in ultimii 30 de ani.
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Cererea a inregistrat valori peste cele din anul anterior. In primul trimestru, au fost inregistrate la
ANCPI peste133.000 de imobile vandute, o crestere anuala de 14,7%. Inclusiv pe parcursul lunii martie
s-au vandut, la nivelul intregii tari, 48.379 de imobile, cu 3.813 1n plus fatd de perioada similara din
2019, in contextul in care existau tranzactii Intr-un stadiu avansat si care urmau sa fie inchise. De
asemenea, numarul persoanelor cu intentie de achizitie din cele sase orase mari a crescut cu 4% pe
parcursul primelor trei luni din acest an comparativ cu perioada similard a anului anterior, depasind
171.000 in primul trimestru din 2020. Cererea este mai mare decat oferta la vanzare in orasele mari: pe
piata veche exista 14.000, iar, pe piata noud, existd 17.000 de locuinte la vanzare.

3.1. Definirea pietei

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand Intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Subiectul evaludrii este teren situat Intr-o zond rezidentiala a|
municipiului Timisoara

3.2. Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpardtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietdti cu
caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiuect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere, care sunt asimilabile( caracteristicilor
si utilitati proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Piata imobiliara din Romania continua sa creasca pe toate segmentele, anul acesta, insa intr-un ritm
ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Colliers
International.Potrivit acestora, segmentul imobiliar ofera in continuare oportunitati de investitii, In
special celor care se pot adapta la o lichiditate mai redusa, in conditiile n care existd potential pentru
venituri constante pe termen lung si pentru majorarea valorii capitalului investit.

Specialistii companiei de consultantd imobiliara Colliers International apreciaza ca Romania poate
depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2020, marcand inca un an bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ca situatia la nivel macroeconomic
nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul economic va
continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arata intr-un comunicat al companiei.
Mai jos sunt principalele tendinte asociate anului 2020:

1. Cresterea economica va Incetini, Insa rezultatele vor fi mai bune decat in majoritatea tarilor din UE.
In 2019, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 4%, datoriti consumului privat si exporturilor,
iar sectorul imobiliar a contribuit cu aproximativ 1%. Luand 1n considerare cresterea brusca a PIB din
anul trecut, anul acesta este de asteptata o corectie pana la un nivel mai sustenabil (spre 2-3%), insa
Romania va continua sa fie una dintre cele mai dinamice economii europene.

2. Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Romania au ajuns la un grad de maturitate crescut,
iar in prezent, principalii diferentiatori tin de calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este
destul de mare, cat si in cazul cladirilor de birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de
obtinerea certificarilor «verzi». Bucurestiul incepe sa devina o piata a chiriasilor de cladiri de birouri,
tendintd mult mai vizibila in 2020, rata de neocupare fiind estimata la 12-13%. Dezvoltatorii vor livra
circa 700.000 de metri patrati de spatii de birouri in urmatorii doi ani, reprezentand aproape un sfert din
stocul actual. Cresterea costurilor de constructie - o noutate pentru piata din Romania - la care se

-12-



S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.4.192/2020

adauga si cresterea costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30%), influenteaza deciziile
de relocare ale companiilor", sustin Colliers International.

3. Migratia (interna si externd) va deveni din ce in ce mai relevanta. Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferinta in crestere pentru principalele oragse din Romania - Cluj-
Napoca, Timisoara si lasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri 1n afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmarit este cel al romanilor
care lucreaza in alte tari si care ar putea incepe sa se Intoarca in tara in numar mai mare.

4. Segmentul industrial va continua si inregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea
chiriasilor va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in conditiile intensificarii comertului electronic, in
timp ce numarul dezvoltérilor speculative va creste”.

5. Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. Avand in vedere situatia fiscala si
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne asteptdm sa vedem o accelerare semnificativa in
dezvoltarea infrastructurii.

6. Piata fortei de munca va fi mai incordata.Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata fortei de
munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasta piatd extrem de competitiva a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti si in alte orase ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livrari.

7. Noi spatii de retail la nivel national. Investitiile se vor concentra asupra imbunatatirii situatiei
oraselor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie sub 100.000-150.000 de
locuitori.

8. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,in procesul decizional,
romanii doresc de reguld sd vada un produs Tnainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezintd un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema si terenuri de joaca pentru copii”.

9. Cererea pentru terenuri va continua sd vina din partea segmentului rezidential. ,,Luind in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua sa
ramana principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de birouri vor
atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate”.

3.3. Cererea probabila

Avand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componenta
importantd a cererii o reprezinta potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc sa isi
construiasca o locuinta proprie in oras.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare il va
reprezenta dezvoltarea localitatii. Chiar daca exista oferte pentru parcele de vanzare este foarte
important care va fi utilizarea acestora.

Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan si in stadii avansate
nu este la fel de generos ca in anii precedenti si nu se prefigureaza, la acest moment, anunturi pentru
noi proiecte de anverguri. In general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil s rivalizeze
cu volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019.

Nu in ultimul rand, tot mai multi romani stabiliti in strainitate se gAndesc sa se intoarcd acasa. In acest
context, balanta migrarii ar putea sd Inceapa sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers
International. O alta tendinta pozitiva este aceea cd marile orase regionale din Romania se afla inca pe
o cale de convergenta rapida.

Dincolo de anul 2020, urmatorii trei ani post-electorali reprezinta o oportunitate relativ unica pentru
promovarea reformelor structurale, de la imbunatatirea sistemelor de sanatate si educatie si panad la
realizarea unor progrese majore privind infrastructura, apreciaza consultantii Colliers International.
Avand 1n vedere cele expuse pana acum, ne asteptdm ca in acest an sd fim in prezenta unei piete subtil
mai echilibrate decat in anul precedent.

3.4. Echilibrul pietei

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

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2020 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piatda
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata. Neaplicarea
acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia G
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.
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In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplici in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

In abordarea prin piati, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie.

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

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

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat
casumaabsoluta (adica ajustare bruta - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecarei proprietaticomparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta - valoric si
procentual), orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile siorice alti
factoricare pentru o proprietate comparabila pot avea o importanta mai mare.

Abordarea prin venit

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

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

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa conduca la indicatii similare asupra
valorii.

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

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

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

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

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

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

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

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — si sa 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 inlocuire, iar daca nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-0 estimare a costului de reconstruire.

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

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

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea 0 constructie sunt urmatoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabila — elemente cu viata scurta;

nerecuperabila — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabila;

deprecierea externa (economica).

Evaluatorul nu trebuie sa confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluarii, cu conceptul
contabil de depreciere care se refera la amortizarea imobilizarilor corporale.

Capitolul 5
EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare il proprietatea imobiliara — imobil situat

in Timisoara, B-ul 16. Decembrie 1989 nr.15 identificata in CF 402478 — C1 — U13 - Timisoara
formata din un spatiu comercial, un depozit, un birou, o magazie si un WC cu suprafata totala de 65,5
mp.

5.2. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare

a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piata, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent activelor nefinanciare,
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deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea 1n considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.

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

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

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

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

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

Cea mai bunda utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-0 analiza
subiectiva a detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltati pentru acea utilizare. Imbunititirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie sa apara
intr-un viitor rezonabil i nu poate fi indepartata sau speculativa.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre cea mai buni utilizare a terenului ca fiind
liber s1 cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. in multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduala a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. In aceasti analiza, valoarea este dati de venitul ce riméne dupi ce a fost
amortizata constructia.

Cea mai buna utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doua cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carora se
realizeaza aceastd analiza. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productiva.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

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

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

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facand 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 electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate Impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inaltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare considerata mai buna.

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

d. Maximum productiva — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasita estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scizand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupa scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperarilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune cd va rimane aceeasi pe durata de viatd economica sau utild a
constructiilor.

5.3. Evaluarea proprietatii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatd - Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si
utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati inchiriabile similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza majora
a metodei este aceea cd valoarea chiriei de piata a unei proprietdfi imobiliare este in relatie directa cu
chiriile unor proprietdfi competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe asemanarile si
diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare asemandrile §i deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasta
metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietati asimilabile celui de
evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii exista cateva oferte pentru chirii de piata care sunt sintetizate in
tabelul urmator:
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Nr. [Criterii Proprietate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila2  [Comparabila 3 Comparabila 4
Pret ( euro/mp/lund) 4,00 4,00 3,00 4,30
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta
1 |Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral
2 [Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale
3 |Conditiile pietei 03.06.2020 03.06.2020 03.06.2020 03.06.2020 03.06.2020
Curs valutar leuro = 4,8378
4 |Adresa
5 [Localizare 16 Decembrie 1989 Buziasului Odobescu Central Cetatii
6 |Caracteristici
Tip imobil Casa Casa Casa Casa Casa
Etaj P P P+M P P+M
Teren aferent in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
PIF 1900 1992 1920|similar similar
Finisaje medii similar similar similar similar
Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu
Centrald proprie Nu Da Da Da Da
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Suprafatd de inchiriat 65,50 35,00 71,00 100,00 70,00
7 |CMBU Birouri Birouri Birouri Birouri Birouri
Pret chirie/luna 140,00 284,00 300,00 301,00

valoarea chiriei proprietatii evaluate = chiria proprietatilor comparabile + corectii
Valoarea chiriei de piata prin abordarea comparatiei, este:

10,00 Lei / mp / luna = 2,00 Euro /mp / luna
Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :

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

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

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

Cheltuieli efectuate imediat dupa inchiriere —S-au aplicat ajustari

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

Localizarea —s-au aplicat ajustari reiesite din studiul pietei

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

Suprafatd — s-au aplicat ajustdri pentru diferentele de suprafata

Tip imobil —nu s-au aplicat ajustari

An PIF — nu s-au aplicat ajustari

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

Dotari suplimentare — parcare proprie, sistem climatizare, centrala proprie, grup sanitar propriu, S-au
aplicat ajustari

Cea mai buna utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustari comparabilele avand aceeasi CMBU
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Comparabile
o . Apartament de Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Criterii si elemente de comparatie - - - - - - - -
’ ’ evaluat Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% [ €mp % | €mp % | €mp % | €mp
Pret (Euro) 4,00 4,00 3,00 4,30
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -15% -15% -15% -15%
Pret tranzactie (Euro/mp) 3,40 3,40 3,00 3,66
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,40 3,40 3,00 3,66
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,40 3,40 3,00 3,66
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 ajustat 3,40 3,40 3,00 3,66
Cheltuieli efectuate imediat dupa
N nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
inchiriere
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,40 3,40 3,00 3,66
Conditii de piata curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 000 0% | 0,00 0% | 000 0,00% [ 0,00
Pret ajustat 3,40 3,40 3,00 3,66
Localizare 16 ngcgg]b”e Buziasului Odobescu Central Cetatii
Ajustare 10,00% | 034 10,00% | 0,34 5,00% | -0,15 -10,00% | -037
Pret ajustat 3,74 3,74 2,85 3,29
Caracteristici [ [ [ |
Suprafati, mp 65,50 35,00 71,00 100,00 70,00
Ajustare 305% | 010 055% | -0,02 345% | 0,10 045% | 0,02
Tip imobil Casa Casa Casa Casa Casa
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% [ 0,00 0,00% [ 0,00
Etaj P P P+M p P+M
Ajustare 0,00% | 0,00 500% | 017 0,00% | 000 500% | 018
Teren aferent| 1n proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
PIF 1.900,00 1.992,00 1.920,00 similar similar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Finisaje medii similar similar similar similar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Centrala proprie Nu Da Da Da Da
Ajustare 500% | -017 500% | -017 500% | -0,15 500% | -018
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
CMBU Birouri Birouri Birouri Birouri Birouri
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,67 3,72 2,60 3,27
Ajustare totald neta Euro 0,27 0,32 -0,40 -0,38
Ajustare totald neta % 8,05% 9,45% -13,45% -10,45%
Ajustare totald brutd Euro 0,61 0,70 0,40 0,75
Ajustare totald brutd % 18,05% 20,55% 13,45% 20,45%
Numar ajustari 3 4 3 4
Valoare de chirie piatd Euro/mp/luna 2,00
Valoare de chirie piatd Lei/mp/luna 10,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mica este la C1, deci valoarea propusa este 2,00 Euro/mp/luna
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COMPARABILE FOLOSITE

7/4/2020 Spatiu pentru birouri, zona Buziasului - birou de inchiriat in Timisoara, judetul Timis - X41F14021 - 140 EUR

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X41F14021

Spatiu pentru birouri, zona Buziasului

Timisoara, zona Buziasului Actualizat in 02.07.2020

140 EUR +TVA/luna

4EUR+TVA/mp/luna

EUGENE ESTATE

COMPANIE IMOBILIARA DE SUCCES

2

RoGEE ESTATE

Caracteristici

Tip imobil: Cladire de birouri
Suprafata totala disponibila: 35 mp
Clasa birouri: B
An constructie: 1992

Spatii disponibile

Suprafata inchiriabila: 35 mp

Chirie / mp /luna: 4 EUR/mp (total: 140 EUR/Iuna) + TVA, Comision: standard
Disponibil: imediat

Etaj: Etaj2

Specificatii

Compania Imobiliara Eugene Estate va ofera spre inchiriere spatiu pentru birouri, cu termopan, clima, centrala pe imobil , langa o hala industriala, cu acces de la

soseaua principala de pe Calea Buziasului. Spatiul este compartimentat in :1 spatiu destinat secretariatului+1 spatiu destinat birourilor. Cladirea beneficiaza de
paza permanenta.

Pretul nu include T.V.A, nu se percepe garantie, ci doar plata comisionului agentiei.
Informatiile tehnice au caracter orientativ, acestea fiind preluate de la proprietar.

Pentru mai multe detalii va rog sa ne contactati specificand CP968121!

Nr grupuri sanitare: 1
Suprafata construita: 42 mp
Nr incaperi: 2

Utilitati - Utilitati generale (Telefon)

pretinchiriere: 140
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 4

monedainchiriereunitar: EUR

Disponibilitate proprietate: Imediat

https:/iwww. _ro/inchiri in ou-de-inchiriat-X41F14021?lista=176925350 12
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7/4/2020 Odobescu-Maternitate, Spatiu de birouri, 71mp, Comision 0 - birou de inchiriat in Timisoara, judetul Timis - X84C1400C - 285 EUR

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X84C1400C

Odobescu-Maternitate, Spatiu de birouri, 7Imp, Comision O
Timisoara, zona Odobescu Actualizat in 14.04.2020

284,71 EUR/una

4,01 EUR/ mp/luna

Caracteristici

Tip imobil: Casa/Vila
Suprafata totala disponibila: 71mp
Regim inaltime: D+P+M
An constructie: 1920

Spatii disponibile

Suprafata inchiriabila: 71 mp

Chirie / mp / luna: 4,01 EUR/mp (total: 284,71 EUR/luna), Comision 0% cumparator
Disponibil: imediat

Etaj: Mansarda

Specificatii

ImoWest Imobiliare va propune spre inchiriere mai multe spatii comerciale/birouri si apartamente intr-un imobil D+P+1E+M situat in zona Odobescu-

Maternitate.

Cabinet Stomatologic cu 2 scaune - 87mp - 1200 euro/luna

Apartament 1 camera, 35,51 mp, etajul 1- 300 Euro/luna

Apartamet 1 camera, 66 mp, 400 eur/luna

Apartamet 3 camere, 85 mp, Mansarda - Ocupat

Spatiu demisol - 182 mp pret 650 eur/luna

Parter - 165 mp, se poate in partiin:

Varianta Albastra 102mp pret 800 euro/luna

Varianta Rosie 62,48mp -ocupat !

Mansarda -252,5 mp, 950 eur/luna; se poate imparti in:

-181 mp -ocupat

https://www.imobiliare. ieri-birouri/ irou-de-inchiriat-X84C1400C?lista=176925350 12
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7/4/2020 inchiriez spatiu birouri central 300 euro - birou de inchiriat in Timisoara, judetul Timis - X7A70401A - 300 EUR

@ imobiliare.ro 1D Anunt: #X7A70401A

inchiriez spatiu birouri central 300 euro

Timisoara, zona Central Actualizat in 01.07.2020

300 EUR /wuns

3EUR/mp/luna

Caracteristici

Tip imobil: Cladire mixta
Denumire imobil: birouri
Suprafata totala disponibila: 100 mp
Clasa birouri: A

Spatii disponibile

Denumire spatiu: birouri-cabinet centru

Suprafata inchiriabila: 100 mp

Chirie /mp / luna: 3 EUR/mp (total: 300 EUR/luna) + alte cheltuieli, Comision: 60%
Disponibil: din data de 01/06/2020

Specificatii

inchiriez spatiu format din doua apartamente care se pot inchiria impreuna sau separat , in suprafata totala de 100 mp, pret 300 euro/ ap sau 550 impreuna.

apartamentele au cheltuieli mici si contor de curent separat. pretabil pentru cabinet medical,notarial, avocatura, IT, tel vezi tot numarul

CONSULTANT IMOBILIAR 0727.408.979

CONSULTANT IMOBILIAR

SC LUX LIFE IMOBILY SRL prO Alte telefoane:
0727.408.979

Anunt tiparit folosind serviciile www.imobiliare.ro - "Portalul afacerilor imobiliare”

https:/www.i iliare.ro/inchirieri-birouritimi: irou-de-inchiriat-X7A70401Alista=176925350 mn
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7/4/2020 Cetatii- 2 cam- pretabil birou diferite activitati- 300 eu - birou de inchiriat in Timigoara, judetul Timis - X89S0403A - 301 EUR

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X89S0403A

Cetatii- 2 cam- pretabil birou diferite activitati- 300 eu

Timisoara, zona Cetatii Actualizat in 22.06.2020

301 EU R/Iuné

43EUR/mp/luna

Evolutia

Caracteristici

Tip imobil: Cladire mixta
Denumire imobil: spatiu birou
Suprafata totala disponibila: 70 mp
Clasa birouri: A

Spatii disponibile

Denumire spatiu: spatiu pentru diferite activitati

Suprafata inchiriabila: 70 mp

Chirie /mp /luna: 4,3 EUR/mp (total: 301 EUR/Iuna), Comision: conform contractului de vizionare ( grila)
Disponibil: imediat

Specificatii

Evolution Imobiliare va ofera spre inchirere un spatiu intr-o zona Semicentrala, la 5-6 min de Centru, in apropiere mijloace de transport: tramvaiul 4 si 7,
supermarketuri, scoli, gradinite, farmacii, banci etc.

Este situat la mansarda.

Este compus din 2 camere si 1 grup sanitar.

Suprafata utila este de 70 MP.

Pretabil birou pentru diferite activitati: resurse umane, asigurari etc.

Incalzirea se realizeaza cu ajutorul Centralei Proprii.

Spatiu este nemobilat iar pozele din imagine au caracter informativ.

Disponibil imediat.

Pret 300 Eu fix.

ANDREEA +40-745.679.970

Agent Imobiliar
EVOLUTION IMOBILIARE ProO

Anunturi asemanatoare prezentate de agentia Evolution ( \
lmobi’liare ) PRIMESTE PE EMAIL ANUNTURI NOI PE ACEASTA CAUTARE
https:/iwww.i iliare.ro/inchirieri-birouri/timi ii/birou-de-inchiriat-X89S0403A?lista= 176925350 172
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

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

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

Valoarea chiriei de piatd a imobilului, in opinia evaluatorului este yaloarea obtinuta prin abordarea
prin piata, care reflecta cel mai bine valoarea chiriei.

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

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

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :
Valoarea de chiriei de piata este:

10,00 Lei / mp / lund = 2,00 Euro /mp / luna

Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat E1, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
$C2020-010998/06.07.2020

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

Referitor la ,, Serviciul de consultanti/expertizd privind elaborarea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura mijoacelor
fixe situate pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara si aflate in patrimoniul
Municipiului Timisoara, a Statului Romdn si pentru imobilele la care Municipiul Timisoara

prezintd un interes”

Avand in vedere adresa inregistrati cu numirul SC2020-010998/03.07.2020,

transmisd de catre Compartimentul Spatii cu Alti Destinafie I Est, cu privire la valorificarea prin
inchiriere a imobilului situat in Timisoara, bv. 16 Decembrie 1989 nr. 15, v rugdm sa Intocmiti

raportul de evaluare aferent spatiului mai sus mentionat.

DIREC CONOMIC,
Steli

SEF BIROU,
Slavita Dubles

/

2 i , 21 Timisoara 2021
: Capitala Europeani a Culturi

o i T 8

e, SR
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g.ﬁ" Oficiul de Cadastru gl Publicitzte Imobiliard TIMIS
H‘ﬁa Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Timisoara
- &
w5 M
CANCYY CARTE FUNCIARA NR. 402478

i LA A'MN'I!‘UK:H...\
EAR S PRI COPIE
Carte Funciard Nr. 402478 Timisoara

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:5084

TEREN Intravilan Nr, topografic:12214
Adresa: Loc. Timisoara, Bdul 16 Decembrie 1989, Nr. 15, jud, Timls
Nr. | r. cadastral | suprafagat (mp) Ohservatii / Referinge

Crt | Nr. topagrafic
Constructia C1 scrisa in CF 402478-C1;
i 402478 707 constructia C1 in CF 402478-C1 '

B, Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si afte drepturi reale Referinte
758 / 01/04/1949
Lege nr. O;
Bl tabulare, drept de PROPRIETATEnRationalizare, dobandit prin Lege, Al
cota actuala 621/707, cota initiala 621/707

1) PRIMARIA MUN.TIMISOARA
OBSERVATIH: (provenita din conversia CF 5084}

124402 / 21/08/2008
Tontract De Vanzare-cutnparare nr. 2568/2008 (Declaratia aut. nr.3069/2008 cu inchelerea nr.
179502/2008);

ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventle, cota AL

B2 |,ctuala 86/707, cota initiala 86/707
1) POPAT ZORAN 10AN, necasaterit, bun propriu
OBSERVATI: (provenita din conversla CF 5084

C. Partea Mll. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprictate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

160084 | 063/08/2016
Act Administrativ nr. PROCES VERBAL DE SECHESTRU NR.280, din 2B/07/2016 emis de ANAF DGRFP T-

SOARA AIFP TIMIS;
7 FECALA ValoarehH4eo-Eelreprezentand Al

Ch | ogrons e Reauiorizat ) : |
1ul-PORAT-ZORAN-—OAN

87959/ 23/04/2018
AcE Administrativ_nr. decizie de ridicare nr. 18078, din 16/04/2018 emis de ANAF DGRFP TIMISOARA AJFP

TIMIS;
¢2 |1n baza actelor de ta dosar se radiaza ipoteca legala de sub C1 ‘ Al J

g
AINROTAL g
QQ-_F—*%\\"\]EU._’,‘;
‘L,Q.‘i\\é\ Pl hiu_{a_(:{/"_
o4 %

Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, §77/2001.

TN SORN.DOBS
. PieRie LMY

Extrase perbiinformare on-ine la adresa apay.ancpiro
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Carte Funclard Nr, 402478 Comuna/Cras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr, 1 La Partea i

Teren
Nrcadastral  |Suprafaga (mp)* Observatii / Referinte
402478 707 constructia CL in CF 402478-C1

¥ SlUprafata este deterrminata in planul de proiectie Stereo 70,
' DETALL LINIARE IMODBIL

g Y, e

413905

408313

A \

Date referitoare la teren
Nr | Categarie {intra | Suprafata
trt | folosingd [vian (mp)

1 curti DA ~ . .
constructii

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt cbtinute din proiectie in plan.

Tarla Parcela Nr. tepo Observatil / Referinge

Punct Punct Lungime segment
inceput] sfargit e (m)
1 2 21.432

2 3 16.399

3 4 11.042

4 5 124

5 6 7.08

6 7 18.865

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.

Extrase pentru infarmare on-fine s adresa apay,ancpi.ro

referent

76 AE 207G
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Carte Fuhciars Nr. 402478 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Punct Punct Lungime segment
fnceput| sfarsit e+ (m)
7 8 11.658

8 1 7.404

#F Lungimile segmenteior sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 5i sunt rotunjite [a 1 milimetru,
++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetry,

7 g SA)
vk o B

OO

Document care contina date cu caracter persuna!, protejate de prevederife Legil Nr. 677/2001, ' Pagina 3 dily
Extrase pebtry informare onding fa adresa epay.ancpi.ro ‘,“\H\N QQBJN VE?Q. i
referant

78 AU 2019
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Nr.4.192/2020
‘ ﬁmﬂ‘l‘ﬂ@mﬂuﬂm Carte Funclard Nr. 402478-C1 Comuna/Cras/Myniclpiu: Timisoara
'yf CARTE FUNCIARA COLECTIVA NR. 4024738-Cl1
74 COPIE
i
CANCPI - oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS

B e it Biroul de Cadasitru si Publicitate Imobiliard Timisoara

A. Partea l. Descrierea imobilului
Adresa: Loc. Timisoara, Bdul 16 Decernbrie 1988, Nr, 15, Jud. Timis
Electronic: 402478-C1; Nr. Topo: 12214; Suprafata: -

partl comune: terenul construit si neconstruit, intrarea uscata, curtea interloara, fundatil, fatada, zidur,
podul, accesul ja pod, culoarele sl accesul 1a subsal, bransamentele, racordurife si coloanele instalatifior
folosite in comun, WC-ul din curte, luminatoarele sl coridoarele de acces la apartamente, casa scatll
Partile comune intre ap.7 si ap.7/1 sunt: antreul, baie, bucatarie, debara

Ohservatii: casa cu 1 efaj ci curte .

Nr. CF vechi; 5084

Tran . Nr. | Cod | Nr, Cf | supraf. { Cota | Cota o
son scara| Nivel Ap. | UL | individ utila parti | teren Observati
parter| 10 1 [402478- 13,87%| 99/707 | compus din 3 camere, 1 antrey, 1 bucatarie, 1
C1-U1 mp camara de alimente, 1 WC, 1 oficiu, 1 debara, 1
teren In| mMagazie in curte sf 2 boxe la suhsol{24,50mp,
folasinta 15,40mp, 5,65mp)
parter| 3 2 |402478 1275 | BEHFOF cempus-gi-5-atenere sro-boxaJa-subselar/ o
proprict
ate
2 3 |402478- 8,24% SFEUAT T curte, compus din 2 camere, L bucatarle,
C1-U3 generale 1 camara de alimente, 1 bale, & antreu si 2 boxe
ta subsol { 17,08 mp sl 12,20 mp ) si cu 38/707
mp teren jn folosinta
5 4 |402478- 7,07% apartaimentul 5 SAD -silual la subsol, compus din
SAD C1-U4 1 hirol, 2 magaxzii ,Ind,7,07% p.c.i. ,50/707 mp.
teren in folosinta.
parter| 4+ | 5 402478~ A4.77% Compus din 1 spatiu comercial, 1 depozit,
SAD Cl-Us avand 34/707 mp teren In folosinta
parter| g & |402478- 2,94% Situat la parter s mezanin, compus din'l camera,
-+ c1-U6 1 bucatarle, 1 baie, 1 hoxa la subsof (5,86 mp}, =l
mezan 21/707 mp teren In folosinta
in
parter| 3A | 7 |402478- 2272 | 2.18 | 15/707 Compus din 1 atelier
SAD Cci-U7
3B g 4024787 174.97 [999%10| 71/707 |Compus din 4 ateliere 1a poarter; 4 atellere, 2 We-
SAD C1-UB 000 uri si 1 debara ia mezarin si o bexa la subsol
(13,75 mp)
7 g (402478 10,05% 71/707 st 1a ela), compus din 3 camere & o hoxa la
c1-u9 mp. in subsol(29,59 mp.) avand 10,05% pcl sl 65% pt cu
folosinta ap. .7/
6 10 |402478+ Situat 1a eta) compus din 4 carmere, 1 antreu.1
C1-U10 hucatarie,1 bale,1 camara alimente 1 we,1
balcon si 3 boxe la subsol { 11,07 mp 4,38 mp,
10,53 mp ) avand 15,86% pc si 132/707 mp teren
in fologinta
8 11 |[402478- 2p.8 situat Ja eta] ,compus in 3 camere, 1 bale, 1
Cl-U1t we, 1 hucatarie, 1 camera alimente, 1 debara, 1
anirey, 1 balcon, 2 poxe ia subsol (26,50 mp.;
4,63 mp.) avind 13,54%pci si 96/707 mp.teren In
folosinta
la etaj} 7/1 | 12 [402478- 5 16% | 36//07 [Apart 7/1 cu2 camere o boxa la subsol { 6,10 mp
CL-U12 mp } cu 5,16% pel sicu 35% corp 7 si 36/707 mp
teren - teren-folesinta
folosinta
parter| SAD! 13 402478~ 6,23% 447707 Apart L-5AD ¢uU  1spatiu comercial , 1
C1-Ul3 mp depezit, 1 birou , 1 magazie, 1 Wc,
teren in J
folosintal -
B. Partea ll. Proprietar si acte ! !
" Q
PE AN
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S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.4.192/2020

Carte Funciard Nr. 402478-C1 Comuna/Oras/Municipiu. Timisoara

CONSTRUCTIE

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale | Refarinte ]
MU SUNT
Unitate individuaja 402478-C1-Ul

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

106649 / 03/08/2007
Contract De Vanzare -Cumparare nr. D,

Bl i /?-;
B2 | AL

18517 / 17/02[2009
Act Administrativ nr, 286 act de prom|5|une de vanzare din 12]02/2009 emls de av andrel sl asociatll;
B3 : - \ \ AL

56122 / 19/05!2009
Act Administrativ nr, 1564, din 29/04/2002 emis de PRIM TM;
4 |Se noteaza adresa noua ca flind in Bv. 16 Decembrie 1989 nr 15 | Al
14066 / 02/02/2011
Act Administrativ nr. 30229, din 20/12/2010 emls de PRIMARIA;
B5 lmobilull isi schimba destinatia devenind SPATIY COMERCIAL si birourt cu acces Al
direct din exterior { fost Apart,10 )
201316/ 29/12/2011

Act Notarial nr. contract de vanzare-cumpdrare aut.2245, din 28/12/2011 emis de NP.CLAICI ANA VALENTINA;

B6 Tmobil inclus in Situl urban Vechiul Cartier fosefin, cod TM--s-B-060098, poz. 63 in Lista

Monumetelor Istorice 2010 Al
B7 Htabulare—de ; : } et ot Al
Lot 113 [ B:30

1} LAlCHGHDORY-—-ANBREL—cdsEtorib-butrpreptia

64651/ 17/04/2014

Act Notarial nr. 442, din 17/04/2014 emis de Claici Ana Valentina;

BB [tterdictie-deinstrainate-si-grevate ] Al
1} STANCU-CORNEL

8427 7 18/01/2017

Act Notarial nr. antecontract de vanzare aut, sub nr. 77, din 17/01/2017 emis de ALBU ADRIAN CAIUS;

B9 Se-noteara-atecanracit-ae-vanzare si-interdictte-de-instratnare-stgrevare—patator L Al
dotode 2504 201F /B9
3 PAP:@HW@BG%A—R@MANA—G%R@BA—G&FW@%
49386 [/ L4/03/2017
Act Notarial nr. contract de vanzare aut. sub nr, 552, din 09/02/2017 emis de ALBU ADRIAN CAIUS;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventig, cota actuala 1/1, cota
B10 nitiala 1/1 AL

1) PAROHIA ORTODOXA ROMANA GHIRODA, CIF:8154099

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederlle Legif J]VAﬁagmﬂH\jdimﬁU
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S.C. FIDOX S.R.L.Brasov

Nr.4.192/2020

Carie Funclard Nr, 402478-C1 Comuna/Qras/Municipiu: Timisoara
Unitate individuala 402478-C1-U2 (SISTATA)

Inscrieri privitcare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
NU SUNT

124402/ 21/08/2008

Contract De Vanzare-Cumpearare nr, 2568/2008 (si inchelerea nr.179502/2008);
g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventle, cota actuala 1/1, cota
initlala 1)1

\ Al
1) POPAT ZORAN ICAN, necasatorit, bun propriv
Observatii:(provenlta din conversia CF 134554}

| Referinte

B2 iInterdictie de Instrainare si grevare

l Al
1) POBRAT LILIANA
Observatii: (provenita din conversia CF 134554)

112043/ 22/07/2011

Act Notarial nr. 283, din 21/07/2011 emis de NP BARAC PAULA;

S sistesza o, 134554 (ldentificator electronic 4024 78-C1-UZ} a imobllului cu nr. cad.

402478-C1-U2/Timisoara ca urmare a dezmembrarii acestuia in urmatoareie 2 imobile:
B3 |~ nr.cad, 402478-C1-U7\cf.402478-C1L-U7;

~-nr.cad.402478-C1-UB\cf,.402478-C1-U8;

Al

Unitate individuala 402478-C1.-U3

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reaile
NU SUNT

4366 / 25/02/2002
Contract De Cumparare nr. 0;

| Referinte

B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, contarm L 11271995, dobandit prin Conventie, cotal
actuala /1, cota initiala 1/1

1) CIOBRA VIOREL, si sotia
2) CIOBRA ANA, bun comun
Gbservatii:(provenita din conversia CF 134553)

Al

Mota nr. 0;
B2 |

Interdictie de instrainare-pe-o peroada e 0-ant corferm-articel -0l +E2A1995 | Al
‘OhservatiHprovenita-gin-copversiag-th-134553)

Radlata-prin-cerereanrlo235/83 02014 act A CERERE-DEMREGISTRARE/ZF 012004
Ynitate individuala 402478-C1-U4

Inscrieri privitoare la dreptul de praprietate si alte drepiuri reale
NU SUNT

125454 / 25/08/2008
Contract De Cumparare nr, 410/2008;
81 Intabulare, orept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota A1
injtiala 1/1
1) HOSU VIRGIL
Observatii:(provenita din conversia CF 134556/

| Referinte

Unitate individuala 402478-C1-U5

inscrier privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale
NU SUNT

96222 [ 25/06/2008
Contract De Vanzare-Cumparare nr, 345/2005;

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Canventic, cota actuala 1/1, cota
initiala 1/1

Al
1) SC EOBUL DE GRAU SRL TIMISOARA
Chservatiiziprovenita din conversla CF 134555)

Referinte

B2

Interdictie de Instrainare pe o perioada de 3 ani \ Al
Observatiiz(provenita din conversia CF 134555)
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S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.4.192/2020

Carte Funciard Nr. 402478-C1 Comuna/Crag/Municipiu; Timisoara

Unitate Individuala 402478-C1-U6
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale | Referinte

NU SUNT

83743/ 03/06/2008

Contract De Cumparare nr. L112/95;

Ihtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Conventle, cota actuala 1/1, cota
B linitiaks 1/1 AL
1) PAPURA ALEXANDRINA, necasatorita, buh propriu
Obsarvatii:(provenita din conversia CF 134561/A}
B2 |Interdictie de instrainare pe o perioada de 10 ani \ Al
Obsarvatii: (provenite din conversla CF 134551/4)
Unitate individuala 402478-C1-U7
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale l Referinte
NU SUNT
112043/ 22/07/2011
Act Notarial nr, 283, din 21/07/2011 emis de NP BARAC PAULA;
Sa Infinieaza cartea funciara 40247 8-C1-U7 & imobilulul cu numarul cadastral
B1 402478-C1-U7/Timiscara, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral Al
A402478-C1-U2 Inscrls In cartea funciara 134554 (identificator electronic 402478-Cl.-
Uz
Contract De Vanzare-Cumparare nr, 2568/2008 (sl inchelerea nr.179502/2008);
a2 W&W%WWM%&M Al
AL G TS

B3 |Interdictie-de-instrairareshgrevare | Al
1) POPATHIHANA
obsewatﬁfpaﬂﬂ&%ﬁﬁeﬁsaﬂméwa%ﬁﬂ#mmﬁmﬁmﬁmﬁﬁmehdﬁeﬁﬂaﬂewww
Nadiata-prin-cereres N 2043/ 220720 act-nr283/2 072011
B4 Tmohilul este Inclus in Sieul Urban vechiul cartier losefin,cod TM-s-B-06098 Foz.63 in l

Lista Monumentelor Istorice-2010,judetul Timis Al
Act Notarial nr. 283, din 21/07/2011 emis de NP BARAC PAULA;
BS ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota t Al
initiala 1/1

1) SOCEANU NICOLAE, si sotia
2) SOCEANU ELENA, bun comun

T

SRR e
LA
-, E’U!}!J{‘if.*"“-%?ﬁ;
S . 0 (7./ {.(’:’{
& 7 :f*
m
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My
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S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.4.192/2020

Carte Funciard Nr, 402478-C1 Comuna/Qrag/Municipiv: Timisoara

Unitate individuala 402478-C1-U8
inscriari privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale | Referinte
NU SUNT
112043/ 22/07/2011
Act Notarial nr. 283, din 21/07/2011 emis de NP BARAC PAULA;
Se Inflinteaza cartea funciara 402478-C1-U8 a Imoblluiul cu nurmarul cedastral
B1 402478-C1-Us/Timicoara, rezultat din dezmembrarea imobllului cu numarul cadastral

402478-C1-12 inscris in cartea funciara 134554 (identificator electronic 402478-C1- Al
uz2);

Contract De Vanzare-Cumparare nr, 2568/2008 (si incheierea nr.178502/2008);
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventle, cota actuala 1/1, cota 1

e Al
initiala 1/1
1) POPAT ZORAN IQAN, necasatorit, bun propriu
B3 |Interdictie de ingtrainare si grevare i Al
1} POPAT LILIANA
Act Notarial nr. 283, din 21/07/201% emis de NP BARAC PAULA;
R4 Imobiul este incius In 5itul Urban vechiul cartier losefin,cod TM-s-B-06098 Foz.63 in Al
Lista Monumentelor |storice-2010,judetul Timis

123553 / 29/07/201.3
At AGMINIStratv nr, E22013-0L9416, din 18/07/2013 emis de Primarla Municipiului Timisoara (act
administrativ nr. 20943/25-07-2013 emis de Municipiul Timisoara;);

B5 |Se respinge cererea formulate de SC EFICIENT SA | Al
147664 [ 13/09/2013
Act Administrativ nr, E22013-019416, din 18/07/2013 emis de Primaria Municipivlui Timisoara;

B6 ISe respinge cererea formulata de SC EFICIENT SA,avand ca obiect actualizare date, I Al
193182 / 28/11/2013

hacris SUb Semnatura Prvata nr. documentatie actualizare date, din 18/12/2013 emis de SC EFICIENT SA
(adresa nr.794/12,11.2013 Primaria Timisoara}):

B7 |Se receptioneaza documentatia cadastrala pentru actualizare date .1, [ Al
Unitate individuala 40247 8-C1-U9
inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si aite drepturi reale | Referinte
NU SUNT

A6596 / 02/04/2007
Contract De Vanzare-Cumparare nr,

Bl intabUlare, drept de PROPRIETATE, cumparare conf. L.1.12/31995, dobandit prin i
Conventle, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1

1) MQS IOAN, si sotia
2) MOS LEUMINITA, bun comun

Observatii:(provenita din conversia CF 134558)

Al

B? [Wierdictie-de—tnstratnare-pe-to-an—arto-gin- 11271995 Al
Observatitlprovenita-din-conversia-t-134558}
Redigta-pritrcerereanr 086314 8:04:202 6 act-nriPECIARATANRAT3/ LR P4:2086
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S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.4.192/2020

Carte Funclard Nr. 402478-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Unitate individuala 402478-C1-U10
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale | Referinte

NU SUNT
4365 / 25/02/2002
Act nr. 0 (natienalizare nr 758/1949,apartamentare);
a1 %mm{atﬂafe—émat—ae—PﬁePﬁkE%debaﬁd%pﬁﬁ-L. ; -egar-cota-actaala O cote-inftiala ‘ Al
1 PRIMARE-MUMIGHP I EUH-TIMISOARA

Dbservatiit(provenita-din-conversia-GF134557)
50669 / 09/04/2012
Act Administrativ nr, 1221, din 28/03/2012 emis de 5C OJCVL TIM SRL;

B2 Intabulare-drept de- PROPRIETATE —CUMPARARE—conf-Ee—1I2 A 305 —dekanditprin ' Al
GMFM&%EHM—BH.—EGE&—P&H&E—H% /B3
) ; ;

172585 7 14/11/20%2

Act Administrativ nr. DOS 40/EX/2012, din 17/07/2012 efnis de BE) CLAICI M.;

53 |[Pebulere,drepEde-THOPRIEFATEdonandit priv ADJUDECARE, Cota-acsalo O/L <ot | AT
trithade-d4k

[B5
1} LAICHICHDORU-ANBDRES

185946 / 07/12/2012

Act Notarial nr. 1737, din 07/12/2012 emis da CLAICI ANA VALENTINA;

B4 [Interdictie de nstrairareshgrevare Al
1} CHINCEA DORIN-ILIE

Bbservatiidpcheiere-m~1920880-/ 20122042
Fadigta-prin-cororea 9664 6- 020 d—actnf b6 0 62844

122416/ 07/06/2016
Act Notarial nr. Promisiune bilatérala de vanzare cumparare aut. nr, 2236, din 06/06/2016 emis de NP
CIORICA MARIN EUGEN;

Senoteazapromisicheabileterala-devanzorecmpatore-pano-lo-date-de 0072016
B3 i favr Al
1} SOCHETATEA-TFEE-SRE-SHFAES 2583
Observatic
Radiata-princorereorr BsS I A7 6201 actnrContract-te-vanzare-mtenr- 247724002016

135512/ 27/06/2016
Act Notarial nr. Contract de vanzare aut. nr, 2477, din 24/06/2016 emis de NP CIORICA MARIN EUGEN;
BS :n?gbILJ[a].r‘ri, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota Al
nitiala
1) SOCIETATEA TIFEL SRL, CIF:4152583
Act Notarizl nr. Contract de ipokeca aut, nr, 2478, dir 24/06/2016 emis de NP CIORICA MARIN EUGEN;
B7 Interdictie de instrainare, grevare <u sarcini, inchiriere, dezmembrare si alipire, Al
construire si demolare, restructurare si amenajare
1) OTP BANK ROMANIA SA, CIF: 7926069
Act Administrativ nr. Adresa nr. 697, din 15/03/2016 emis de Directia Judeteana pentru Cultura Timis;
B Imobilul este cuprins in Situl urban "Vechiul cartier losefin", Cod TM-1l-5-B-06028 Poz.

63,in Lista Monumentelor istorice-2015,judetul Timis, Al
259366/ 19/12/2017
Act Netarial nr. 3307, din 18/12/2017 emis de Cioana-Incze Andreea;
B9 nterdictie de Instrainare, grevare cu sarcini, inchiriere, dezmembrare Al
si alipire, construire si demolare, restructurare si amenajare

1) OTP BANK ROMANIA SA, CIF:7926069
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S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.4.192/2020

Carte Funciard Nr, 4024738-C1 Comuna/Qras/Municipiu: Timiseara

Unitate Individuala 402478-C1-U11

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale | Referinte
NU SUNT
4365 / 25/02/2002
Act nr. C;
gy [teblaresreptde-FRO : g 7 f ; fes Al

I+ SHUGAN-FEOReR—stsatla
2 SHHHGAN-EEENA
ebswwmvﬁwm%ﬁ-%
B2 |[irterdictie-deinstrathere-peto-anhconfoart0-Lg 1 12/3995 | Al
Observatifilproventte-din-conversia-GFI34560F
Rodiata-prifrcerereanr122232/00- 077015 ack-nrcerkificat-de-mestenitornr-55/00:0426%5
122212 /08/07/2015

Act NGtarial nr. certificat de mostenitor nr. 55, din 08/07/2015 emis de BNP BORA MARIA (act de Tichidare a
reqnmului cornumtal;u !eqale aut 934[08 Q7- 2015 BNP BORA MARFA)

83 : et ! Al
1H1t1'-a+a—2+3:6 / Bt

B SHYGAN-ELENA
B4 Taptare—dreptae-PROPAIEATE-debenditprin-Conventiercota-actaala-8i—cota Al
indtiea3/416 [ Bt
Al
BS 1 | BF

134000 [ 23/06/2016

Act Notanial nr. Promisiune bilaterala de vanzare cumparare aut, nr. 2436, din 22/06/2016 emis de NP
CIORIE;MARIN EUGEN;

Bo

Al

184960 / 13/09/2016€

act Notarial nr. Contract de vanzare aut, rr, 3232, din 12/09/2016 emis de NP CIORICA MARIN EUGEN;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 171, cota

B7 |initiala 171 | AL

1) TAMAS PETER LADISLAUS, necasatorit,bun propriu

Act Notarial nr. Contract de ipoteca aut. nr. 3236, din 12/09/2016 emis de NP CIORICA MARIN EUGEN,
BB linterdictie de instrainarg,grevare, demalare, construire inchiriere { Al

1) QTP BANK ROMANIA SA, CIF:7926069

Act Administrativ nr, Adresa nr. 2010, din 12/07/2016 emis de Directia Judeteana pentru Cultura Timls;
B9 Imobilul este inclus n Situl urban "Vechiul Cartler losefin ¥,cod TM-Il-s-B-06098,p0z.63,

in Lista Monumentelor Istorice-2015, judetul Timis, Al
Unitata individuala 402478-C1-U12
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte

NU SUNT
406472 / 21/03/2007
Act De Vanzars Cumparare nr. -, din 21/03/2007 emis de -;
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, Lg 112/1995, dobandit prin Conventle, cota actuala At
1/1, cota initiala 1/1
1) BASAMENTCHI GHEORGHE, si sotla
2) BASAMENTCHI MARIA, bun comun

B2 |interdictie-de-nstratnere-pe-perioada-de-t0-ani-cfbgLE21995-ark0 1 Al

1 B:3
60326 / 23/03/2017
Act Normaativ nr. art, 230, lit.t , Lg. 71, din 10/06/2011 emis de Guvernul Remaniei,
B3 |Se radiaza interdictla delaB.2 [ Al

RETRU 67
2\\1\)[’:{ J‘J“;;. (;

c\“' liciz,, ""of’f,
w©
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S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.4.192/2020

Carte Funciard Nr. 402478-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Unitate individuala 402478-C1-U13
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale | Referinte
NU SUNT
4365/ 25/02/2002
Act nr. -, din 25/02/2002 emis de -

B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, -apartamentare , anterior nationalizare cu nr &
758/1949, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota initlala 1/1
1) PRIMARIA MUN. TIMISOARA

Al

C. Partea [il. Sarcini

CONSTRUCTIE
Inscrieri privindg dezmembramintefe dreptului de proprietate, drepturi reals de
qgarantie si sarcini

Referinte

MU SUNT

Unitate individuala 402478-C1-Ul
scrier] privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale de
garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT
44910 [/ 28/03/2012

Act Notarial nr, contract de imprumut cu ipoteca autentificat sub nr270, din 27/03/2012 emis da NP NAN
ALEXANDRA;

C1 [rabulare-dreptdePOTECA - Valoare: 23260 -Econventionala | Al
1) BEFUKER-RAGNAR-ZOETFAN
Observablis

 RediatepritcereresnrIT56/08:63:201 3o ct-nr260/97-03R013

84651 / 17/04/2014

Act Notarial nr, 442, din 17/04/2014 emis de Claici Ana Valentiha;

C2 |tetebularerdrept-dePETECAYaloare45500-EUR—<onventionala Al
1} STANCU-EORNEL

7900/ 18/01/2017

Act Notarial nr. 25, din 17/01/2017 emis de SFERDIAN [RINA;

C3 iSe respinge cererea formulata de BN SFERDIAN |RINA avand ca obiect radiere jpoteca ] Al
8427 /18/01/2017
Act Notarial nr. deciaratie aut, sub nr. 25, din 17/01/2017 emis de NP SFERDIAN IRINA;

ca In baza declaratiei aut, sub nr. 25/2017 se radiaza ipoteca de sub C2 si interdictia de Al
sub BY

Unitate individuala 40247 8-CL-U2 {(SISTATA]
inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de

Pl i Referinte
garantie si sarcini
NU SUNT
Unitate individuala 402478-C1-U3
Inscrier] privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de Referinte

garantie 5i sarcini

NU SUNT

4366 / 25/02/2002

Contract De Ipoteca nr, §;

Cl [ntebulare-drept-dePOFECA-VRioare 4510 H48E8-ROE Al
3} PREIMAREA-MUNHSHHHAH- TS O AR

Sbservatii{provestto-din-cenversia CFI34553)
Rodiata-prin-cerereanr32882409-03-20L-actnr0 008441022621

Unitate individuala 402478-C1-U4

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de Referinte
garantie si sarcini
NU SUNT
Unitate individuala 402478-C1-U5
Inscrier] priving dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturt reale de Referinte
garantie si sarcini

NU SUNT /:)Tﬁ”wéu;a_\

”/"3";: J"'JO
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S.C. FIDOX S.R.L.Brasov Nr.4.192/2020

Carte Funciard Nr. 402478-C1 Comuna/Qras/Municipiu: Timisoara

=y
Unitate individuala 402478-C1-U6

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale de
garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Unitate Individuala 402478-C1-U7
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de

garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Unitate individuala 402478-C1-Ug
inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale de

garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

160084 / 03/08/2016
Act Administrativ nr. PROCES VERBAL GE SECHESTRU NR.280, din 28/07/2016 emis de ANAF DGRFP -
SOARA AfFP TIMIS;

IrtabHare-drept-de-lPOTECA
Cl WMWWWWW Al

87959 / 23/04/2018
Act Administrativ nr, decizie de ridicare nr, 18078, din 16/04/2018 emis de ANAF DGRFP TIMISOARA AJFP
TIMIS;

C2 lIn baza actelor de la dosar se radiaza ipoteca legala de sub €1 | Al

Unitate individuala 402478-C1-U9

inscrieri privind dezmembramintele dreptului dt_e proprietate, drepturl reale de Referinte
garantie i sarcini
NU SUNT
46596 / 02/04/2007
Contract De Ipoteca nr. O;
Cl |intabulare—drept-de-POTECA Yaloare 247G RON Al
1) SE-OHSHFM-SRE
©bserratii:(orovenita-din-conve

rea-CF134550)
Radiata-prin-cererea-nr8869hA-8- 04206 —act-nrDECLARATIA-NR-Z 314 04:20L6

SRETHT 573
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Carte Funciard Nr. 402478-C1 Comunha/Orag/Municipiu: Timisoara
ey
Unltate individuala 402478-C1-UJ10

T Thscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturt reale de Referinte
garantie s! sarcini

NU SUNT
57527 [ 24/04/2012
Somatie nr. dos.nr, 40/EX/2012 din 24/04/2012 emis de BEJ MARIUS CLAICI

A1

185946 / 07/12/2012
Act Notarial nr, 1737, din 07/12/2012 emls de CLAICI ANA VALENTINA;

C2 |intobwarerdrept-dePOFECA Valoare38900-EUR Al
1 CHINCEA-DORINALIE
Ohservatiinchelere-nr392886/ 20322042
Radicta-prin-cererea-mr97960/16:06: 201 4rpetr-6+64-3-062044
192880 / 20/12/2012

Act Notarial nr. 1925, din 20/12/2012 emis de CLAICI ANA VALENTINA;
c3 |Se noleaza contract de Cesiune de creanta sl cesiune drept de ipoteca conventionala l
de sub €2 si B4 in fav CHINCEA DORIN ILIE
135512 [ 27/06/2016

Act Motarial nr. Contract de Ipoteca aut. nr, 2478, din 24/06/2016 emis de NP CIORICA MARIN EUGEN;

ca Intabuiare, drept de IPUTECA, Valoare:469000 RON, sl celelalte obligatil de plata ‘ AL
aferente credituiui

1) OTP BANK ROMANIA SA, CiIF:7926069
259366 / 19/12/2017
Act Notarial nr. 3307, din 18/12/2017 emis de Cioana-Incze Andrees;
c5 Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare: 200000 RON, si celelalte obligatii de plata l
aferente creditulul in fav
1) OTP BANK ROMANIA SA, CIF;7926069

Unitate individuala 402478-C1-U1l
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantie 5! sarcini

Al

Al

Referinta

NU SUNT
184960 / 13/09/2016

Act Notarial nr. Contract de ipoteca aut. nr, 3236, din 12/09/2016 emis de NP CIORICA MARIN EUGEN;
c1 Intabulare, drept de [POTECA, Valoare; 223000 LE|, si celelalte obligatil de plata
aferente creditului

1) QTP BANK ROMANIA SA, CIF: 7926069

Unitate individuala 402478-C1-U12
inscrieri privind dezmempramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale de Referinte
garantie si sarcini

Al

NU SUNT
40472 [ 21/03/20G07
Act nr, -, din 21/03/2007 emis de -;

C1 limtabuare drept-de IPOTECA Vatonre: 1 7420-LEdiferentade—pret | Jen
34 SE-OJEVETIM—SRE

60326 / 23/03/2017
Act Notarial nr. 459, din 22/03/2017 emis de BNP FARA-LEAHU 1ULIANA;

Cz [se radiaza ipoteca C.1 | Al
Unitate individuala 402478-C1-U13

Inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprictate, drepturi reale de Referinte

garantie si sarcini
NU SUNT
I \ . y
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