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Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - TEREN INTRAVILAN

— Strada Dorobantilor, nr.63 CF 447363 TIMISOARA.

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertfului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2020, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avénd specializarile EI, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si si a contract subsecvent nr.112/20.08.2019 incheiate
cu Priméria Municipiului Timisoara si a comenzii CT2019 - 3299/22.01.2020 emisi de Primiria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus.

2. Identificarea clientului —- PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —

NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.
3. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea redeventei in vederea

inchirierii terenului.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara: teren intravilan - in suprafatd de 1.288,00 mp, situata in municipiul Timisoara, strada
Dorobantilor, nr.63, identificata prin CF 447363, nr.top. 447363, categoria de folosinti curti
constructii.

5. Tipul valorii - este valoarea de piatd asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului - MUNICIPIULUI TIMISOARA — DOMENIUL PUBLIC in
administrarea Consiliului Local
7. Data evaluarii — 29.01.2020
Data inspectarii bunurilor imobile —28.01.2020
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania

- CF 447363 Timisoara

- Informatiile primite In zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 29.01.2020
9. Valoarea propusa — Raportul de evaluare determina valoarea de piatd a fost solicitat in vederea
concesionarii si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionata, evaluatorul propune urmatoarele valori:

Valoare de piatd a terenului CF 447363 strada Dorobantilor, nr.63
651.628,00 Lei ~ 136.528,00 Euro
Valoare redeventei terenului CF 447363
26.069,00 Lei/an =~ 5.461,00 Euro/an
Valorile nu contine TVA

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

Prin prezenta certificim 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 $i nu suntem partinitori fatd de
vreuna din partile implicate.

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

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

* Nici evaluatorul §i nici o persoana afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

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

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

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

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

proprietatea imobiliara: teren intravilan - in suprafata de 1.288,00 mp, situatd in municipiul
Timigoara, strada Dorobantilor, nr.63, identificata prin CF 447363, nr.top. 447363, categoria de
folosinta curti constructii.

1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea redeventei in vederea
inchirierii terenului.

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 in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu fsi asuma raspunderea decat fata de client si fatd de destinatarul lucrarii.

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

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

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

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

»,suma estimata” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de catre cumparator. Aceastd estimare exclude, In mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoani asociati cu
vénzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpartor 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 estimaté 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 piatd la data evaluérii.

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

»intre un cumpiritor hotirat* se referd la un cumpérator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerdbdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpardtor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente
si cu asteptérile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existenta
nu poate fi demonstrata sau anticipati. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat
pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

»»$1 un vanzitor hotarat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat si vanda la orice
pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotérét este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
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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 hotarat este un proprietar
ipotetic.

»»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre pérti 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 si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune cé 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 piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, In conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piati nu este o
perioada fixa, ci va varia In functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus in atentia unui numar
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd Tnainte de data evaludrii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumparatorul hotarat, cat si vanzatorul hotédrat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente i cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea In care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeazi acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cduta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un
vanzator sd vanda activele pe o piatd cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile
de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificari ale preturilor, cumpdrétorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evaluarii.

,»$i fara constriangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa Incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfatd, nici obligatd In mod nejustificat si o faca.

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

Valoarea de piatad a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care fi maximizeaza potentialul si care este posibild, 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 piati ar intentiona si o
dea unui activ, atunci cénd stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

Informatiile disponibile si circumstantele de piata pentru activul subiect sunt factorii care trebuie s
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeazd pe
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analiza adecvatd a informatiilor derivate din piaté, 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
cumpdrator si care nusunt disponibile altor cumparétori din piata. Astfel de avantaje se porz referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 28.01.2020, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997, data la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si
vecinatatile, s-au efectuat fotografii ce pun In evidenta starea proprietatii si a vecinatatilor la data
evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care
se considerd valabile ipotezele luate 1n considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaludrii este 29.01.2020.

1.7. Proprietarul imobilului - MUNICIPIULUI TIMISOARA - DOMENIUL PUBLIC in
administrarea Consiliului Local.

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in RON si EURO. Valorile
exprimate nu confin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7769 lei

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

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare

GME 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 oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandérile 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 cétre evaluator (privind pozifionarea, zona In care este amplasatd
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vinzatori $i camparatori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate In analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine celor care
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le-au pus la dispozitia evaluatorului.
1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de cétre client i 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 pér{i sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.

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

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

Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens.
Valorile sunt estimate 1n ipoteza ca nu exista asa ceva. Daci se va stabili ulterior ci existd contaminiri
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnica
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnic buna corespunzitoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stérii parfilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimata este valabila la data evaludrii. Intrucét conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorectd sau necorespunzétoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau si depuni mirturie in instantal
referitor la proprietatile 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 isi pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apari. Publicarea, partiali
sau integrala, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane decit destinatarul si clientul, atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea 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 tertd
persoand, n nici o circumstanta.

Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridicd a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdfii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricérei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si Ingradiri stabilite prin lege;
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Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumiti
suprafata de teren sau de clddire, pentru o anumita perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de Inchiriere;

Drept de folosinti 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 juridici — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliari:

teren intravilan - in suprafata de 1.288,00 mp, situatd In municipiul Timisoara, strada Dorobantilor,
nr.63, identificatd prin CF 447363, nr.top. 447363, categoria de folosinta curti constructii. Dreptul de
proprietate nu este grevat de sarcini.
Descriere CF 447363 Timisoara

A. Partea I. Descriere imobilului
Teren intravilan
Adresa Loc.Timisoara, strada Dorobantilor, nr.63, jud.Timis

A.1 Nr.cadastral/Nr.topografic 447363, Suprafata (mp) 1.288
Constructii
Nr. Cadastral nr. 447363-C1; adresa: loc. Timisoara, Str. Dorobantilor, Nr. 63, jud. Timis; observatii/
referinte: nr.niveluri: 1; suprafata construitd la sol: 351 mp; suprafata construita desfasuratd: 351 mp;
hala productie- parter

B. Partea II. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
64441/ 26/03/2019
Act Administrativ nr. HG 1016 din 29/09/2005 emis de Guvernul RO;
B2. Intabulare, drept de Proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) Municipiul TIMISOARA-DOMENIU PUBLIC, in administrarea Consiliului Local
Observatii: pozitie transcrisd din CF 402027/Timisoara, inscrisd prin incheierea nr.27882 din
10/03/2009;
Act Administrativ nr.550, din 09/09/2015 emis de MUNICIPIUL TIMISOARA DIRECTIA
URBANISM,; inscris sub Semnatura Privatd nr.15, din 03/08/2015 emis de diriginte de santier Micula
Adrian; act administrativ nr. 886, din 06/07/2015 emis de MUNICIPIUL TIMISOARA DIRECTIA
URBANISM;
B3. Intabulare, drept de proprietate ant CVC 60/2011 NP L.D cu incheiere nr.84572/2011, dobandit
prin Conventie, cota actuald 1/1

1) SC PAJURA SRL, CIF: 2798872; observatii: pozitie transcrisd din CF 4022027/Timisoara,

inscrisa prin incheierea nr.84840 din 19/04/2018;

C. Partea III. SARCINI.
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de garantie si sarcini:
nu sunt.

Date referitoare la teren
1) Categoria de folosinta: curti constructii; intravilan; suprafata(mp) 1.288; observatii/ referinte:
teren intravilan

Date referitoare la constructii

Numar 447363-C1; destinatie constructie: constructii industriale si edilitare; supraf.(mp) 351; situatie
juridicd: cu acte; observatii/referinte; suprafata construita la sol: 351mp; suprafata construits
desfasuratd: 351 mp; hald productie- parter

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Tipul zonei — zona 3, cartierul Modern, municipiul Timisoara.
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Artere de circulatie importante In apropiere calea Dorobantilor
In zoni se afla constructii de tip case avand regim de inaltime P, P+1E.
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, sedii de
fim4, service auto, benzinarii.
Unitagi edilitare: curent electric, apd, gaz metan, canalizare.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fara expertizare): absenta poludrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinta rezidentiali, amplasare favorabila. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.

Proprietatea imobiliara: teren intravilan - in suprafati de 1.288,00 mp, situatd in municipiul
Timisoara, strada Dorobantilor, nr.63, identificatd prin CF 447363, nr.top. 447363, categoria de
folosinta curti constructii. Dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.

Terenul este 100% plat, partial imprejmuit si partial construit.
Constructiile edificate pe teren sunt:
Pe terenul identificat conform CF Nr.447363 este edificatd urmatoarea constructie:
1) Hala productie- parter; s.construitd la sol: 351 mp; s.construita desfasuratd: 351 mp;

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Preturile proprietatilor rezidentiale s-au oprit din crestere Preturile proprietatilor rezidentiale au
crescut cu 0,4% 1in trimestrul al doilea din 2019, comparativ cu cel dintdi, in timp ce ritmul anual de
crestere a ajuns la 3,5%, fata de 4,6% in cele trei luni anterioare. Ultimul trimestru In care cel din urma
indicator a avut o traiectorie ascendenta a fost trimestrul al doilea din 2017, cAnd marja anuala de
crestere se situa la o valoare de 13%. Interdependenta fata de pietele europene este una puternica: in
primul trimestru din 2019 preturile locuintelor din cele 28 de state ale Uniunii Europene s-au majorat
cu 0,3%, In vreme ce cresterea anuala a fost de 4%. Pentru aceeasi perioada, INS raporteaza pentru
Romania un avans trimestrial de 0,1% si unul anual de 3,3%.
Volatilitate crescuta a cererii in pia_a imobiliara Incetinirea moderata a cresterii economice si
ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat si in 2019 entuziasmul cumparatorilor. La
acestea se adauga Tnasprirea standardelor de creditare, atit pentru Imprumuturile destinate achizitiei de
locuinte si terenuri, ct si pentru credite de consum, precum plafonarea gradului de indatorare la 40%.
Astfel, in prima jumatate a anului 2019 s-au vandut, la nivel nasional, peste 241.000 de imobile, cu
aproape 60.000 mai pusin comparativ cu primele sase luni ale lui 2018. In mod surprinzator, in al
doilea trimestru din 2019, cererea de locuinse (cumparatori care au interacsionat direct cu vanzatorii
prin intermediul portalului Imobiliare.ro) a cunoscut o crestere anuala de 14% in cele sase orase mari.
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cresterii preturilor. Clientii sunt mai
atenti la produsul achizitionat, 1si iau mai mult timp pentru informare si amana decizia de achizitie, desi
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa raména Intr-un anumit buget,
cumparatorii ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau 2021. Prin
urmare, $i perioada medie de vanzare a apartamentelor a crescut in toate cele sase mari orase analizate
periodic.
Poate fi 2019 cel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate sansele ca in 2019 sa fie finalizate
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie cel mai bun an din 2009 pana in prezent. In
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fata de 10.200 in perioada similara a anului
trecut. Este vorba despre unitati locative in cadrul unor proiecte rezidensiale noi, a caror construcsie a
inceput in anii anteriori si care au fost finalizate la inceputul anului.
Doua propuneri pentru a recupera decalajele existente, fara a dezavantaja bugetul de stat
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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 posibila 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 reprezinta cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, de aceea o asiguram
impotriva incendiilor si cutremurelor. Similar, ar trebui sa ne luam 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%.

In al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de crestere a presurilor solicitate pentru proprietatile
rezidentiale din Roménia a continuat sa Incetineasca, ajungind la o medie de 0,4% fata de cele trei luni
anterioare, potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare. De mentionat este ca acest avans
reprezinta aproximativ jumatate din cel consemnat in trimestrul anterior, anume 0,8%.

In Capitala, pretentiile vanzatorilor au evoluat diferit fata de restul tarii, atat pe segmentul
apartamentelor, cat si pe acela al caselor si vilelor. Datele statistice arata, astfel, ca tendinta de
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternica in Bucuresti. Daca aici apartamentele au consemnat
o scadere de 0,8% fata de trimestrul anterior, In restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele si
vilele scoase la vanzare, 1nsa, au cunoscut o scadere mai mare la nivel de Capitala (-1,6%) fata de restul
tarii (-0,6%). Comparativ cu perioada similara a anului trecut, apartamentele sunt mai scumpe cu 2% in
Bucuresti si, respectiv, cu 3,8% 1n sara; casele ti vilele, pe de alta parte, sunt cu 2% mai ieftine in
Capitala, dar cu 3,5% mai scumpe in rest. In ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale locuintelor,
cele mai recente date publicate de Eurostat si Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru
primul trimestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% si unul anual de 4% atit in Uniunea Europeana,
cét ti In zona euro. Pentru piata locala, cresterea trimestriala a fost de 0,1%, iar cea anuala de 3,3% —
situdndu-se, asadar, sub media europeana, ambele valori confirma tendinta autohtona de incetinire a
cretterii preturilor.

Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale

=== Romania (Anzlize Imobiliare si Imobiliare.ro)
e  European Union {Eurostat, EU28]

Romania {INS) Sursa: Analize Imobiliare, imonbiliare.ro si Eurostat
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Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior
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Cluj-Napoca Bucuresti Timisoara Constanta  Brasov Craiova lasi Oradea Ploiesti Galati Braila
@® Evolutia pretului in ultimi 5ani % Sursa: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

@® Evolutia pretului in ultimele 12 luni %
Evolutia pretului in ultimele 3 luni %
B Pretul mediu/mp util (€)

3.1. Definirea pietei
Piafa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentati de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind Intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
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multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietaii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, Incepand cu tipul proprietdtii. Subiectul evaludrii este teren situat intr-o zona rezidentiali aj
municipiului Ploiesti.

3.2. Oferta competitiva

Specialistii companiei de consultantd imobiliard Colliers International apreciazd ca Romania poate
depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcénd incd un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ci situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucuré de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
economic va continua s fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arata intr-un comunicat
al companiei.

Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociaza anului 2018.

1. Cresterea economica va Incetini, insd rezultatele vor fi mai bune decét in majoritatea tarilor din UE.
,In 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datorita consumului privat si exporturilor.
Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale si Inasprirea politicii monetare Incepand cu 2018,
cresterea PIB va incetini pand la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Romania va continua si fie una
dintre cele mai dinamice economii europene”.

2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa. ,,Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro si amanarea unor tranzactii pentru anul urmdtor,
ne agteptam In 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive
decét in alte tari din regiune, o performantd macroeconomica buna si disponibilitatea bancilor de a oferi
finantare”.

3. Migratia (internd si externd) va deveni din ce In ce mai relevanta. ,,Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferin{a in crestere pentru principalele orase din Roméania - Cluj-
Napoca, Timigoara si Iasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel cd marile companii vor viza extinderea
sau nfiinfarea unor birouri In afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmarit este cel al romanilor
care lucreaza in alte {éri §i care ar putea Incepe sa se Intoarca in tard in numar mai mare”.

4. Segmentul industrial va continua sd inregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea
chiriagilor va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in conditiile intensificarii comertului electronic, in
timp ce numarul dezvoltdrilor 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 semnificativi n
dezvoltarea infrastructurii”.

6. Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. ,,Livrarile de spatii de birouri vor fi mai
mari In 2018 fafd de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei - vor fi absorbiti
usor, 1nsd dezvoltatorii devin mai precauti”.

7. Piata fortei de munca va fi mai incordaté. ,,Dezechilibrul dintre cerere si ofertd pe piata fortei de
munca a crescut, In timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini In comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceastd piafd extrem de competitivd 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”.

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,,In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi
proiecte mari pentru Bucuresti in urmatorii ani, ci doar citeva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra imbunatatirii situatiei oragelor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie
sub 100.000-150.000 de locuitori”.

9. Retailul online nu va fi 0 ameninare pentru centrele comerciale clasice. ,,In procesul decizional,
romanii doresc de reguld sd vada un produs inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezinta un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie s se

T2



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3966/2020

defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court i de servicii, precum cinema si terenuri de joaca pentru copii”.

10. Cererea pentru terenuri va continua s vind din partea segmentului rezidential. ,,Luind Tn
considerare cresterea salariilor i 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”.

Analizénd ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaluarii exista cateva oferte pentru zona studiati, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 100 — 250 EUR/mp

3.3. Cererea probabili

Avénd 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 fsi
construiascd o locuin{d proprie in oras.

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

Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre liderii globali Tn domeniul
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de tari. Serviciile includ
consultanta si executie strategicd pentru vanzarea si inchirierea proprietatii, finantare, solutii corporate
globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluare si consultanti fiscala,
analiza i studii de piatd si consultantd In materie de leadership.

Cererea pentru acest tip de proprietéti fiind destul de ridicata.

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 ncd sunt considerate ineficiente. Aceasti
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastici si o localizare fixa a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbarile de pe piata.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare In 2020 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activititii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescitoare a

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 abordéri.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinti ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piatd
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vaindute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cand existi
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
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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 evaludrii.

Atunci cand existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piati
este cea mai directd si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piati. Daca nu
existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitati. Neaplicarea acestei
abordari nu poate fi insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile in care
acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.

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

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

Evaluatorul trebuie sa se asigure ci proprietatile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate) i ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rafionamentul pe baza cdrora evaluatorul a selectat proprietitile
comparabile.

Tehnicile recunoscute 1n cadrul abordarii prin piata sunt:

tehnicile cantitative:

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

tehnicile calitative:

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

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

In abordarea prin piati, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

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

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

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietti
comparabile, totalul ajustérilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietiti comparabile, calculat
casumd absoluta (adica ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecarei proprietéti comparabile, calculat ca suma algebrica (adici ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustéri deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile si orice alti
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaz 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.
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Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietéti imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii 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 sd conducid la indicatii similare asupra
valorii.

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

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

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

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizind venitul net din
exploatare.

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

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

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

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

Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — si sé utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent 1n aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie sé se asigure cd toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat In evaluare.

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

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.
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Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie si fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate In raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate 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 regul&, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza In mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta;

nerecuperabild — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabild;

deprecierea externd (economica).

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

Evaluarea terenului

Valoarea de piata a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cind nu exista suficiente vanzéri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia direct,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea (proportia) si metode de
capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt mpértite la randul lor in:
metodele capitalizdrii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizdrii
— analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltirii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazi de pornire Decizia Primiriei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completatid prin Dispozitia PMB nr. 421/1992
si modificata prin Dispozitile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementiri
similare, nu reprezinti o metoda de evaluare a terenurilor recunoscuti de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se consideri abatere disciplinari a evaluatorului si
se sanctioneaza ca atare.

Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in sectiunea
,»Abordarea prin piatd”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata si procesul de ajustare, pot
fi aplicate pentru evaluarea terenului.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate $i ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.
In procesul de comparare sunt luate in considerare aseménérile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.
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Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasi din pretul de vAnzare al
unei proprietéti construite, prin scéderea valorii contributiei constructiilor, estimati prin metoda
costului de Inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localizéri. Metoda alocdrii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduala poate fi utilizati in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din exploatare generat de
proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atit pentru teren, cat si pentru constructie;

daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent, exista putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si respectiv,
numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizati cu o
rata de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalentd cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metoda foarte specializat3, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

1. Comparatia directd PROCEDURA — Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate,
corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeazd atunci cand existd suficiente informatii despre vénzari
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzdrilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA - Costul net al amenajdrilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vinzare al proprietdtii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE - Aceasta tehnicé se aplica atunci cand contributia cladirii este in general scizuta
si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizati In zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sd poatd determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este determinat
din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietatii in cauzi pentru a se
ajunge la valoarea terenului
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APLICABILITATE — Se aplicd atunci cdnd numarul vAnzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesard mai degraba verificarea caracterului rezonabil decat opinia formald asupra valorii terenului.
RESTRICTII - Metoda alocarii nu determind valori de mare credibilitate si este rar utilizati ca o prima
tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea totali a
proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduald PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Aceastd tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cAnd nu exista informatii
despre vanzarile de teren

RESTRICTII - Aceasta tehnicd este considerata de justitie ca fiind prea speculativi pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmétoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscuti
sau poate fi estimatd cu acuratefe, venitul net din exploatarea proprietitii este cunoscut sau poate fi
estimat, atét ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivata din piatd se aplica
rentei funciare a proprietatii respective

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina
din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cénd renta specificata in contract este diferitd de renta de piata.

6. Analiza parcelarii si dezvoltirii PROCEDURA - Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeaza cu o ratd derivata din piafa pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE - Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcels,
aceasta reprezentand cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitdi multe informatii referitoare la vénzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5

EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie proprietatea imobiliari:
teren intravilan - in suprafata de 1.288,00 mp, situata in municipiul Timisoara, strada Dorobantilor,
nr.63, identificatd prin CF 447363, nr.top. 447363, categoria de folosinta curti constructii.
5.2. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare
a proprietatil selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si si
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizéri alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea In considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.
Cea mai buna utilizare trebuie si fie fizic posibila (daca este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daci cea
mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curenta, valoarea este influentati de costul conversiei
activului la cea mai buni utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenti sau existent, atunci cAnd activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate si difere de utilizarea curents, putand fi
chiar si o vanzare ordonatd. Cea mai bund utilizare a unui activ evaluat pe bazi de sine-stititoare poate
sé difere de cea mai bund utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd
in considerare contributia acelui activ la valoarea totala a grupului de active.
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Determinarea celei mai bune utilizéri implica luarea in considerare a urméatoarelor:

pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate In considerare orice 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 daci utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisd din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioard rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dup luarea in calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.

Cea mai buna utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analiza
subiectivd a detindtorului proprietdtii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buni
utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piata in care este localizati proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utiliziri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazata pe cea mai bun utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie s apara
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.

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

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezinta un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociati cu analiza reziduali a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. In aceasta analiza, valoarea este dat de venitul ce rimane dupi ce a fost
amortizatd constructia.

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

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementérile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Dacé nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizérile admise de
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buni 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
fezabilitafii utilizdrii, dacd nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici 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 bun utilizare numai ca ficand parte
dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitagilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizéri 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
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altd utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizérile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare i amortizarea capitalului. Toate utilizérile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scidea 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 asteptata de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald 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 estimati
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 imobiliara. Cea mai buna utilizare potentiali a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune cd va riméne aceeasi pe durata de viati economica sau utild a
constructiilor.

5.3. Evaluarea proprietitii

5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piati (metoda comparatiilor directe) — Comparatia
directa este cea mai utilizata tehnicéd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati metoda atunci cand
existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt
analizate i comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in
scopul evaludrii proprietatii subiect.

In procesul de comparatie sunt luate In considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fati de
cele prezentate la abordarea prin piafd a proprietatii imobiliare, urmétoarele: restrictii legale, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferitd (de exemplu, terenuri
situate in zona industriald i terenuri situate intr-o zona reglementati urbanistic ca fiind mixti — un mix
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatd metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Metoda
analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.
Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferti pe piata
imobiliara, reflectate In mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. 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 proprietéti similare, comparand apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietéti competitive i comparabile. Analiza comparativi se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteazi preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia In considerare asemanarile si deosebirile Intre terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietafi asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaludrii existd cateva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate In tabelul urmator:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat |Comparabila 1 _|Comparabila2  |Comparabila3 [Comparabila 4
Pret ( euro) 390.400,00 598.810,00 830.000,00 500.000,00
Tipul comparabilei ofertd oferta oferta ofertd

1 |Dreptul de proprietate transmis __|integral integral integral integral integral
2 |Conditii de vinzare normale normale normale normale normale
3 |Conditiile pietei 29.01.2019 29.01.2019 29.01.2019 29.01.2019 29.01.2019
Curs valutar leuro = 4,7769
4 | Adresd
Localizare Dorobantilor nr.63 Circumvolutiunii |Circumvolutiunii |Lipovei Mehala
6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal - 30,00 50,00 73,00 26,00
Forma regulata regulata regulata regulatd regulatd
Curent Da Da Da Da Da
Apa Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Da Nu Nu Nu Nu
Suprafata teren CF 447363 1.288,00
7 |CMBU curti constructii curti constructii _|curti constructii _|curti constructii |curti constructii
Pret/mp 100,00 120,00 145,90 135,14

valoarea proprietifii evaluate = pretul proprietditii comparabile +corectii
Valoare de piata a terenului CF 447363 strada Dorobantilor, nr.63

506,00 Lei/mp = 106,00 Euro/mp
651.628,00 Lei = 136.528,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare

Explicatii

Tip informatie (tranzactie / oferta)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 5-20%

Drepturi de proprietate transmise

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

Conditii de finantare

Nu s-a aplicat ajustare, conditii similare

Conditii de vanzare

Nu s-a aplicat ajustare

Cheltuieli necesare imediat dupa vinzare

Ajustarea tine cont de amenajdrile necesare terenului

Conditii de piata

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data evaluarii, chiar daca data
anuntului este mai veche.

Tip / Localizare / Zonare

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata tipului de teren (intravilan / extravilan), zondrii (industrial, comercial
etc.) §i amplasarii imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in
care se gasesc terenuri cu caracteristici §i cotatii de prtt asemanatoare).

Marimea terenului

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cat o suprafata de
teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scada

Topografie, forma, front stradal, raport
laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, in panta lin sau accentuati, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulata / neregulata), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adincime)

Acces (tip de drum)

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existentei
accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut

Utilitagi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorati existentei sau inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /
la limita proprietitii / in apropiere / la distanta

Construit

Ajustarea tine cont de costul necesar demolarii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile

CMBU

Ajustarea tine cont de cea mai buna utilizare a terenului
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Terenuri comparabile

o iy y Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat = = = - = = - -
¥ Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | €mp % | €mp % | €mp
Pret (Euro/mp) 100,00 120,00 145,90 135,14
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -5% -5% -5% -5%
Pret obtenabil la vanzare (Euro/mp) 95,00 114,00 138,60 128,38
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0.00% | 0,00
Pret ajustat 95,00 114,00 138,60 128,38
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 0,00 0.00% | 0.0 0,00% | 0.00 0.00% | 0,00
Pret ajustat 95,00 114,00 138,60 128,38
Conditii de vinzare nepirtinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0.0 0.00% | 0.00 0.00% | 0,00
Pret ajustat 95,00 114,00 138,60 128,38

Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumpirare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0.00% | 0.00 0.00% | 0.0 0.00% | 0.0 0.00% | 000
Pret ajustat 95,00 114,00 138,60 128,38
Conditii de piata curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 000 0% | 0.0 0,00% | 0,00
Pret ajustat 95,00 114,00 138,60 128,38
Localizare Dorobantilor nr.63 Circumvolutiunii Circumvolutiunii Lipovei Mehala
Ajustare 0.00% | 0.00 0.00% | 0.00 3,00% | 416 3.00% | 385
Pret ajustat 95,00 114,00 142,76 132,23
Caracteristici fizice
Suprafati, mp 1.288.00 3.904,00 4.990,00 5.689,00 3.700,00
Ajustare 2.62% | -2.49 -370% | -4.22 440% | -6.10 241% | -3.10
Pret ajustat 92,51 109,78 136,48 129,04
Acces la proprietate|  drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% |  0.00 0.00% [ 000
Pret ajustat 92,51 109,78 136,48 129,04
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 0.00% | 0.00 0.00% | 000 000% | 0.0 0.00% | 000
Pret ajustat 92,51 109,78 136,48 129,04
Front stradal - 30,00 50,00 73,00 26,00
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% |  0.00 0,00% |  0.00 0.00% | 0,00
Pret ajustat 92,51 109,78 136,48 129,04

Utilitati (energie electrica /apa/
canalizare / gaz metan, altele)

energie electrica,
apa, canalizare, gaz
metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,

canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0.00% | 0,00 0.00% | 0,00
Pret ajustat 92,51 109,78 136,48 129,04
Construit Da Nu Nu Nu Nu
Ajustare -3.00% | -2.85 -3.00% | 342 3,00% | -4.16 -3,00% | -3.85
Pret ajustat 89,74 106,49 132,38 125,17
CMBU curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare 0.00% | 0.00 0,00% |  0.00 0,00% | 0,00 0.00% | 0,00
Pret ajustat 89,74 106,49 132,38 125,17
Ajustare totald neta Euro/mp -5,34 -7,64 -6,10 -3.10
Ajustare totald neta % -5.62% -6,70% -4,40% -2.41%
Ajustare totald brutd Euro/mp 5,34 7,64 14,42 10.80
Ajustare totald bruti % 5.62% 6,70% 10.40% 8.41%
Numar ajustari 2 2 3 3
Valoare de piatd Euro/mp 106,00
Valoare de piatd Lei/mp 506,00
Valoare de piata CF 447363 Lei 651.728,00
Valoare de piatd CF 447363 Euro 136.528,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mica este la C2, deci valoarea propusa este 506,00 Lei/mp

COMPARABILE FOLOSITE
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s1on2019 TEREN PENTRU DEZVOLTARI IMOBILIARE - teren d2 vanzare in Jucetul Timis - X47N1206G - 320.400 EUR

@ imobiliare.ro ID Anunt: £3X47M1306G

TEREN PENTRU DEZVOLTARI IMOBILIARE
Timi: zona Circt iunii Actualizatin 17.04.2019

Proprietate intermediata exclusiv de agentia SODOLESCU IMOBILIARE S| CONSTRUCTII SRL

390.400 EUR
1CC EUR/ mp
Comision: standard

Detalii

Terenul este situat intre case si este pretabil pentru case insiruite.

Caracteristici

Suprafata teren: 3904 mp Tip teren: constructii
Front stradai: 30m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren: Nu

Specificatii

Alte detalii zona
Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
lluminat stradal

. VALERIASODOLESCU 0744.312.820

Censuitant Imebiliar Senior

SODOLESCU IMOBILIARE SI Alte telefoane:
COMNSTRUCTII SRL 0255.113.233

0371.110.110
0356.713.244 {fax)

Anung tpien faboind sandchia wew nctilira o - *Partadal alacerlor rnohitare®

i ark -de- KATNT 133337758 mn
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Siwaois TEREN PENTRU DEZVOLTAR! IMOBILIARE - teren constructl de vanzare In Timisoana, jucetut Timis - X47N13063 - 533.310 EUR

@j imobiliare.ro

iD Anunt: F47N130632
TEREN PENTRU DEZVOLTARI IMOBILIARE
Timisoara, zona Circumvalatiunii Actualizat in 17.04.2019
Proprietate intermediata exclusiv de agentia SODOLESCU IMOBILIARE S| CONSTRUCTII SRL
120 EUR/ mp
Comision: standard
R Y, o S
P i e
FuiNare MG Hiroda
apiGennan®
SOLCLESCU
ISO8 3R S CONSTR CTY
Detalii
Terenul este situat intre case si este prewbil pentru case insiruite.
Caracteristici
Suprafata teren: 4950 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 50 m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren: Nu
Specificatii
Utilitati

Utilitati in zona

Alte detalii zona
Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
lluminat stradal

. VALERIA SODCLESCU
- Censultant Imeailiar Senior

SODOLESCU IMOBILIARE S
CONSTRUCTII SRL

Anani Rt folasing senvizhie waimebiliare o - *Peratal dfacerier snobilare”

0744.312.820

Alte telefoane:
0356.113.233
0371.110.110
0356.113.344 (fax)

4 X4TN1 133837756

m
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§1072015 Teren de BLOC S+P+5E+Er de vanzare In zona Uipovel - teren constructl de vanzare In Timisoara, jucetut Timis - X5CI13016 - 830.000 EUR

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X5C113016

Teren de BLOC S+P+5E+Er de vanzare in zona Lipovei
Timiscara, zona Ligovei Actualizatin £2.04.2018

830.000 EUR
1453 EUR/ mp
Comision 0% cumparator

Detalii

LANDMARK ofera spre vanzare teren Intravilan in zona DUMBRAVITA, pe strada PHOENIX, avand o suprafata de 5689 mp cu 2 deschideri de 73 mi la strada
Phoenix 5i 99.1 ml I3 INEL IV. Pe teren se pot construi 126 apartamente, 2 cladiri cu POT=35% si regime de S+P+5E+Er cu CUT=2.45 spre INEL IV si S+P+3E+Er cu CUT
=2 spre strada Phoenix. Terenul dispune de apa, canalizars, cablu tv, curent, gaz, telefon, iar strada este asfaltata. Pretul este 146 euro/mp +TVA negociabil. ID
intern: 204916.

Caracteristici

Suprafata teren: 5689 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 73m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 2 Constructie pe teren: Nu

Specificatii
Utilitati
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Alte detalii zona
Amenajare strazi: asfaltate

ANDRAS FOLDVARY 0743.434.390
amew Manzger
LANDMARK IMOBILIARE #r0 Alte telefoane:
0256.424.390
0356.455.455 (fax)

Arvant Upark fobasind sarvickie waw. imetillcaro - "Portadil atacaricr knmobilare”

po—— torenur e X6C11201671I5ta=132837758
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102019 AMehaia leren 3700 mp.fs 26 mipret 135 euro'mp - teren constructil de vanzare in Tmisoara, udzstul Timis - X7TLO3COL - 500.000 EUR

L@ imobiliare.ro

n

ID Anunt: $#X77L0300L

Mehala,teren 3700 mp,fs 26 ml,pret 135 euro/mp

Timiseara, zona Mehala

500.000 EUR
135EUR/ mp

Cemision: Standard

Detalii

Actualizat azi

Mehala la strada principala,teren 3700 mp, fs 26 ml, toate utilitatile, ideal pentru construire locuinte colective, blocuri S+P+3E+Er/M, se pot face 4 parcele. Pretul

solicitat de proprietar este 135 euro/mp. Telefoane de contact 0722.._yezj tot numaryl sau 0741..yezi tot numaryl.
Caracteristici

Suprafata teren: 3700 mp Tip teren:

Front stradal: 26m Clasificare teren:

Nr. fronturi: 2 Constructie pe teren:
P.O.T. 35%

Sursa coef. urbanistici: P.UG.

Specificatii
Utilitati
Apa
Canalizare
Gaz
Curent
Curent trifazic
Utilitati in zona
Alte detalii zona
Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
lluminat stradal
Vecinatati
- Mehala
- Bucevina
- Aradului

BANIEL! ANNE MARIE 0722.995.393

Adr trator

CASA IMCBAMIELI #ro 0741 .041 .488

Anunt Beark folasing serviche wewdmetifareso - *Portalal alacerior knudilace

heps//waw. var e art de- XTTLOZO00L Nista=133323228

constructii
intravilan
Nu

m
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5.4.STABILIREA REDEVENTEI

Conform prevederilor legale: art.17 din Legea 50/1991 " Limita minimd a prefului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotdrarea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a Consiliului Local, astfel incdt sd asigure recuperarea pretului de vinzare al terenului,
in conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente astfel incat sc
asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare al terenului”.

in conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri suplimentare, deci limita
minimd a concesiunii se va stabili astfel incat sd asigure numai recuperarea in 25 de ani a pretului de
vénzare a terenului. Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de
vanzatorii §i cumparatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta
un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la 0 anumiti
datd, Tn conformitate cu o anumita definitie a valorii. Valoarea estimata este rezultatul analizelor
evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport. Desi estimarile facute
s-au bazat pe cercetdrile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate, evaluatorul nu garanteazi
indeplinirea exacta a acestora datoritd modificdrilor majore ce pot interveni pe piata intr-un interval
scurt de timp sau a situafiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea
estimata de noi in urma evaludrii proprietétii trebuie considerat ca fiind ,,cea mai buni estimare” a
valorii proprietatii in conditiile date de definitia Valorii de Piatd, asa cum apare ea in Standardele
Internationale de Evaluare.

CF 447363
Nr. |Denumire Valoare UM
1 [Valoare teren 136.528,00(euro
2 |Valoare teren 651.728,00|lei
3 |Perioada de recuperare 25|ani
4 |Redeventa teren anuald 5.461,00|euro/an
5 |Redeventa teren anuald 26.069,00|lei/an
6 [Redeventd teren lunara 455,00|euro/luna
7 |Redeventa teren lunara 2.172,00]lei/luna
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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
evaludri, asigurdndu-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 masurati de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietatilor comparabile si cantitatea informatiilor.

Valoarea de piatd a terenurilor, n opinia evaluatorului este valoarea obtinutid prin abordarea prin
piata, care reflectd cel mai bine valoarea imobilelor.

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

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

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoare de piati a terenului CF 447363 strada Dorobantilor, nr.63
651.628,00 Lei = 136.528,00 Euro
Valoare redeventei terenului CF 447363
26.069,00 Lei/an = 5.461,00 Euro/an
Valorile nu contine TVA

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

ROMANIA

JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
CT2019-003299/22.01.2020

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

Referitor la ,, Serviciul de consultanfd/expertiza privind elaborarea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura mijoacelor
fixe situate pe teritoriul administrativ al Municipiului Timigoara si aflate in patrimoniul
Municipiului Timisoara, a Statului Romdn gi pentru imobilele la care Municipiul Timisoara
prezintd un interes”

Avand in vedere adresa inregistratd cu numdrul CT2019-003299/10.12.2019,
transmisd de citre Biroul Cladiri Terenuri II Vest, cu privire terenul situat In Timigoara, str.
Dorobantilor nr. 63, inscris in CF 447363, va rugim si intocmiti raportul de evaluare aferent
terenului mai sus mentionat, in vederea acorddrii dreptului de superficie.

Anex3m prezentei urmétoarele documente in copie:

o Adresa inregistrati cu numérul CT2019-003299/10.12.2019;
o Extrasul de carte funciara;
e HCL nr. 84/2019.

Nitol b S
SEF BIROU,
Slavita Dubles
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T e ~ ~—n e AT - e

Lonecleac

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE 1 EST
BIROUL CLADIRI TERENURI 1 EST
NR.CT2019-003299/10.12.2019

MUNICIPIUL T¥ 40 a0

M S o 2020

CATRE,
=
1 DIRECTIA ECONOMICA ' 20 20
«_‘ BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI ;,0 _Q/ ‘
1
4
1 Prin prezenta va rugam sa faceti demersurile necesare in vederea evaluirii la pretul pietei
] a imobilului situat in Timisoara, Str. Dorobantilor, nr.63 , inscris in CF447363, avand nr.
top.447363 , in vederea acordarii dreptului de superficie. -
Anexam :
- CFnr.447363
DIRECTOR, =~ SEF BIROU,
EC.FLORIN RAVASILA CALIN N.PIRVA
A b
Red.Dact.:GS
o 2 i 21 Teipowa2o2t

ke s s
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oF 44 ¥5G 1
nrz2e2

ROMANIA

JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 84
din data: 12.03.2019

privind aprobarea operatiunii de dezlipire 2 imobilului situat in Timisoara Calea
Dorobantilor nr.63 cu nr.cadastral 402027 inscris in CF nr. 402027 Timisoara in trei
loturi, Lotul 1 cu suprafata 10348 mp. nr. cadastral nou 447361, Lotul 2 cu suprafata
2829 mp. nr. cadastral nou 447362 si Lotul 3 cu suprafata 1288 mp. nr. cadastral nou
447363

Avénd in vedere Expunerea de motive nr. CT 201 9-000683/22.02.2019 - a Primarului
Municipiutui Timisoara, domnul NICOLAE ROBU;

Avénd in vedere Raportul de Specialitate nr. CT 2019-000683/22.02.2019 - al
Directiei Cladiri Terenuri §i Dotari Diverse 1 Vest din cadrul Primariei Municipiului
Timisoara;

Avind in vedere Avizul Serviciului Juridic nr. CT201 9 -000683/22.02.2019 - Anexa
la Raportul de Specialitate nr. CT 2019- 000683/22.02.2019;

Avand in vedere avizele Comisiei pentru studii, prognoze, economie, buget, finante,
impozite si taxe, Comisiei pentru dezvoltare urbanisticd, amenajarea teritoriului §i
patrimoniu, Comisiei pentru administrarea domeniului public §i privat, servicii publice §i
comert, regii autonome §i societdti comerciale, Comisiei pentru administratie locala, juridica,
ordine publicd, drepturile omului §i probleme ale minorititilor si Comisiei pentru cultura,
stiintd, invitimant, sanatate, protectie sociald, turism, ecologie, sport si culte din cadrul
Consiliului Local al Municipiului Timigoara;

Aviand in vedere Ordinul 700/2014 art.78 privind aprobarea Regulamentului de
avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, modificat prin Ordinul
nr. 1304/2015;

Luand in considerare prevederile Legii nr. 7/1996 a cadastrului §i publicitatii
imobiliare, actualizata;

Lusnd in considerare prevederile Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publica i
regimul juridic al acesteia, actualizata;

in conformitate cu prevederile art. 36 alin. (2) lit. ¢) din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publica locala, republicati si modificata;

in temeiul art.45 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, _
republicata i modificata; b

HOTARASTE:

Art. 1: Se aproba operatiunea de dezlipire a imobilului situat in Timisoara Calea .
Dorobantilor nr.63 cu nr.cadastral 402027 inscris in CF nr. 02023 Timisoara in trei loturi,

COD FO 5306, VER.1

e i b e . 4 AN A1

-31-



Nr.3966/2020

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

- L“‘Mm&_..--,. TP L - /.>
N
} Lotul | ¢y Suprafata 10348 Tp. nr. cadastrg] nou 447361, Lotul 2 cy suprafafa 2829 mp. nr
1 cadastral nou 447363 1 Lotul 3
9t Lotul 3 ¢y Suprafata 1288 mp. nr. cadastral nou 447363 conform
documcnta;xel t0po cadastrale j, 3

Art, 2: Cu aducerea |a Indeplinire 5 Prezentei hotarari se incredingeazs Direcfia de Cladiri
Terenuri §i Dotari Diverse I Est din cadrul Primiriej Municipiului Timisoara.
Art. 3: Prezenta botarare se publica in Buletiny] Informativ a] Municipiuluj Timisoara si pe
site-ul propriu si totodats, se comunicy:

- Institutiei Prefectuly; - Judeful Timis;

- Primaruluj Municipiuluj Timisoara;

- Serviciuluj Juridic;

- Directiei Urbanism;

- Directiei Generals Drumuri, Poduri, Parcaje si Reele de Utilitai;

- Directiei Economice;

- Directiei de Mediu;

- Directiej Cladiri, Terenuri si Dotari Diverse [ Est;

- Directiei Cladiri, Terequrj si Dotari Diverse II Vest;

- Directiei Dezvoltare;

- Directiei Comunicare - Relationare;

- Biroului Audit;

- Biroului Managementuy] Calitatii;

- Corpului de Control si Antifrauda al Primarului;

- O.C.P.I Timis;

- Mass-media locale.

Presedinte de sedinti, Contrasemneazé,
Consilier IMRE FARKAS SECRETA_R
SIMONA DRAGOI

COD FO 53-06. VER 1
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Nr. cerere 136964
Ziua 27
Luna 06

| 2018
od verficare

PENTRU INFORMARE mlﬁﬁﬁﬂm mm

[
Carte Funciard Nr. 402027 Timisoara 100058747178

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliard TIM'IS
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timiscara

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

‘ ierea imobilului
A. Partea |. Descr | Nr. CF vechis17127

E TEREN Irtravilan Nr. topografic:3565/1 /1, 3565/1/2
1 Adresa: Loc. Timisoara, Str Dorobartilor, Nr. 63, Jud. Timis
{ Nr. | Nr, cadastral . Observatii / Referinte
H Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) $ i -
' 7 14.465 Constructia C2 inscrisa i CF 802027-C2; Constructia C3 inscrisa in CF 402027-
H ol : C3 (radiata); Constructia C4 nscrisa in CF 402027-C4:
3
i Constructii
' cre [N Cahfras"al Adresa Observatli / Referinte
ALl 402027-C1  |-O¢ Timiscara, Str Dorobantilor, Nr. 63.:5. construita 1a sol: 1734 mp; HALA PRODUCTIE CORP A -
: Jud. Timis PARTER +1ETA] PARTIAL i
ALS 402027-C5  |-o¢. Timisoara, Str Derobantifor, Nr. 635. construita la s0l:501 mp; S. construita desfasurata:601
i jud. Timis mp:; HALA PRODUCTIE - PARTER i
AL6 402027-C6  [-OC. Timisoara, Str Dorobantilor, Nr. 63,5. construita ia sol:351 mp; S. construita desfasurata:351
. Jud. Timis imp; HALA PRODUCTIE - PARTER
B. Partea ll. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

4192 /10/07/1989

Construire nr. 0;

SR TP SN A SR JRIDPI S GOU I e SRS S SFIF 0 - EPLo PSR SR Sl S

i B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota! All
actuala 1/1 I
1) SOCIETATEA COOPERATIVA AUTORECORD

27882 /10/03/2009

:Act Administrativ nr. HG 1016, din 29/09/2005 emis de GUVERNUL RO;

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1
1) MUNICIPIUL TIMISOARA-DOMENIU PUBLIC, in administrarea Consiliului Local

84840 /19/04/2018

Act Administrativ nr. 550, din 09/09/2015 emis de MUNICIPIUL TIMISOARA DIRECTIA URBANISM; Inscris Sub
Semnatur; Privata nr, 15, din 03/08/2015 emis de DIRIGINTE DE SANTIER MICULA TRAIAN; Act Administrativ
nr. 886, din 06/07/2015 emis de MUNICIPIUL TIMISOARA DIRECTIA URBANISM:

B12

lntabula{e, drept de PROPRIETATEant CVC 60/2011 NP LAZAR DOREL] Al.6
cu incheiere nr 845722011, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
1) SC PAJURA SRL, CIF:2798872

Intabulare, drept de PROPRIETATEant CVC 3173/2013 s 897/2017 NP Al.5
LAZAR DOREL cu incheiere nr 202842/2013 si 99271/2017, dobandit
prin Conventie, cota actuala 1/1

1) ILIESCU GABRIEL-MtHAI
2) ILIESCU CAMELIA-ELISABETA

3) SOCIETATEA EXPERT IGNEA NICOLAE SRL, CIF:14290974 PN

i AV 7
C. Partea lll. SARCINI . ¥ sShia S
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate/ "ol , & %50
drepturi reale de garantie si sarcini <2 'S E.n erinte
i NU SUNT xh
q
3
i
s
] Document i 5
-4 C3T¢ confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1dmn 3
ﬁ; Extato portrcimn fnace co e 1 g oas epay.ancpl.ro
‘.s L, L P Y

B
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Carte Funciara Nr. 402027 Comuna/Oras/Municipiu: T:'(rﬁoag

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren : .
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observati: / Referinte
402027 14.465
= Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI! LINJARE IMOBIL

e

444775

5.
\

s
[
2]
}-
U
r
-
-
-
W
o
A
M)

! . 404612 (AN 2
i b (Y
{ 403078 Loy :
o 5, - \ - 4
; N -
<
Date referitoare la teren
Nr | Categorie finwa | Supraiata Parceld Nr. topa Observatji / Referinte
- crl folosinta [vilani  (mp) Tarla p tii / 4 ‘
1 curti  Ipa| 9818 - . 3565/1/1
g constr\.{ctu g
] 2| curtl |pa) 4647 R . 3565/1/2 :
constructii ®
Date referitoare la constructii 5
b " Destinatie Situatie . " b
! Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte ;
1‘ constructii S. construita 1a s0L1734 mp; HALA PRODUCTIZ .
3 All| 402027-C1 industriale si 1.734 Cu acte|CORP A - PARTER +1ETA) PARTIAL -
= edilitare ?
L canstructii Cuacte|S. construita fa sol:863 mp; Hala productie H
i *Al2| 402027-C2 industriale si 863 in CF |corp B - parter b
i edilitare ropriu 4
! 3| 48202763 industriatesi 952 inCF [CORPE—PARTER H
! sdilere propes ;
b constructii Cu acte|S. construita [a sol:594 mp; Hala preductie :
i *al.4| 402027-C4 industriale si 594 in CF |corp D - parter
" TotthaTe PTOPTIT
'{ constructi: S. construita 13 sol'601 mp; 5. construita -
H E,s 402027-C5 industriale si 601 Cu actel|desfasurata:601 mp. HALA PRODUCTIE - z
1 edilitare PARTER i
? 3
:é Document care cGntine date cu caracter personal, Grotejate de prevedenle Legih Nr 6§77/2001 Pagina 2din 3 :
0 i G gt YT ae L sy epayanapl.ro Farenla eqg~ored ) N
<
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Carte funciard Nr. 402027 Comuna/Oras/Municiprs: Timiscara

i % Cestinatic Situatie 3
l ) . " Observat: / Referinte
Crt Numar CEREHLEE Supraf. (mp) jurdica §351 —
constructii S corstruita la so!:l mp 3. UCTIé_
i aLe | 402027-c6 industriale si 351 [Cuacte|desfasurata:351 mp; HALA PROD
i edilitare
% ~ Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie
‘; Lungime Segmente . . R
4 1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
1 Punct Punct Lungime segment
3 inceput| sfarsit = (m)
¢ 1 2 25.09
: 2 3 9.144
< 3 4 7.259
: 4 5 7.244
~ 5 6 72.143
3 6 7 5102
- 7 8 31.148
: 8 g 11.781
9 10 30.354
' 10 11 9.582
3 1 12 13.869
1 12 13 10.709
1 13 14 68.104
q 14 15 48.782
g 15 16 51.751
16 17 29.34
3 17 18 38.133
H 18 1 30.551
H “* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite {a 1 milimetru.
=+» Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.
4
3
i
‘ Certific c3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original3, pastratd de acest
{ birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
i care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
H susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
1 S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna nr.5085374/27-06-2018 in suma de 20, pentru serviciul de
} — - publicitate imobiliard cu codul Ar. 272. = B o
i Data solutionarii, Asis}@%\on Refere%,
i 27-06-2018 Mﬁ%ﬁaﬂ;ﬁqﬁ@@z]
o Data eliberarii, tar JLASER .
3 _/_/_ 2 ‘__> Tharaf i carmharara)
g «':"5 5 (parafa si sem ':arura)
l oy £¢ & //
i ,\;_\u S V4
.! o
k]
1
H
4
£
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ot Adziul A2 Cadastw 3 Publizioate nobibaa el . ¥ cotor S 10
S okt e Codastn. s Puhhcitate fioniliagd (v = Z1ug za
Lund (S 351
. B ” A L
! EXTRAS DE CARLE FUNCIARA o E
SRR PEMTRY RIFOMARE I ﬂ[;l!ﬂ i ;'|I LiklE
: LR LRI ik
- P o S LAY Vitke
s e c g Carte fylaciard Nv. 44734 Tiaisoya Bk 1 )
B - - == — - - - i = - - Los N —_ - e . 5
i . T OMA Ty KT
= LT o == =2 P —— S Lt — Tpel LRSS

A, Partea 1, Oescriarea hnobilului,

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Timisoara, Str Dorobantllor, Nr. 63, Jud. Timis
Nr. { Nr. cadastzal
Cit | Ne. topografic
L Al 447363

Suprafaia® (mp) Obsarvatii / Raferine

1.288

Constructil

Observatil / Rederiate

Crt

Mr cadastral
Nr.

Adresa
N niveluni1: 5. construita fa sol 351 p: . con struita

oc. 1imisoara, Str Oorobantilar, Nr. 63|
Jud. Tianis

|desfasurata:351 mp; HALA PRODUCTIE - PARTER

Al.1l 447363-C1

B. Partea H. Proprietari i acte

Referinie

inscrieri priviteare la dreptul de propristate sl alte drepturi reale

$2411 / 25/03/2019
Act Administrativ nr. HG 10186, din 29/09/2005 emis de GUVERNUL RO:

B2

“|intabulare, drept de PROPRICTATE, dobandit prin Lege, ccta actualal

11 . i -
CIPIUL TIMISOARA-DOMENIU PUBLIC, in administrarea Consiliufui Locat_

1) MUNIC
zitie transcrisa din Cf 402027/Timisoara, Mscrisa prin (nchaierea nr. 27832 din 10/93/200C

Act Administrativ nr. 550, di

OBSCRVATI: po. nscrisa din CF i, 278
7 09/0972015 emis de MUNICIPIUL TIMISOARA DIRECTIA URBANISM; Inscris Sub
Is de DIRIGINTE DE SANTIER MICULA TRAIAN; Act Admini strativ

semnatura Privata nr. 15, din 03/08/2015 em
. 836, din 06/07/2015 ernis de MUNICIPIUL TIMISOARA DIRECTIA URBANISHM:
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEant CVC 6072011 NP TAZAR DOREL AL1
cu incheiere nr 8457272011, dohandit prin Conventie, cota actuala 1/1
1) SC PAJURA SRL, CiF:2793872
OSSERVATIE pogtia transcrisa din CF 4062027/Timisoara. inscrisa prin incheierea ar. £4840 din 19/042018;

C. Partea lil. SARCINI .
Inscriari privind dezmembrimintele dra2ptului de proprietate, .
dreptur) reals de garantie si sorcinl [ Referinte
(MU SUNT o

Pagina 1 din 3
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A - . - Crte Futiciard e, 447355 CofttiefOragAaicipnT i s
4 SE B o e w< —  _Ansxa Mr Uz Parian ) Tien 2 T - s
P o . e eenmmt bl - @
4 LSnmr.?.f» Observ _ !
’ .28 e B
1 “Suprafata este deterrinata In planil 43 proiectis Stereo 76,
£ — ]
- < - I N ) =
i
H
1
R
i
k]
-4
i
i
2
3 Date referitoare la teren
N | Categorie [intea | Suprafa : ]
| x| cate g,nté kea fmp) ta Tarla Parcels Nr. topa Observatli / Referinte 7
H 1] cd Tpal 1788 - - . :
] constructll Teren intravilan ;
i Date referitoare la constructii
i s g
' 2 Destinatie .
i Crt Numar constry ct;l o Supeaf. (mp) ?thrlxldalgz? Qbservatil / Referinte he
k| _constructif >. construita Ta 5ol:35T mip; S. construra .
: ALl | 447363C1 industriale si 351 Cu acte|desfasurata:351 mp: HALA PRODUCTIE - 3
i edilitare PARTER !
- Lungime Segmente L TER TS :
H 1) Valorite lungimijor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. 2
: Punct Punct Langlme segment e
! inceput| sfargit o () b
i ] N - 7
: 2 3 7.497 h
- 3 4 T aTa ;
i
: BDocument care contine date cu caractar pesonal, protejate de prevnden'l_e Legii Nr. 677/2001. Pagina 2din3 ;
\ Ealrse paotry wlonnare oa bna b 20 152 apy.ancpire Formuiar vovsoersa 1.1 - -
3 :
3 ;.
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i Certific ¢d prezentul extias corespunda cu pozitile in vigoare din cartea funciard original3, pastrasi de acest
: birou.
o Prazentul extras de carte funclara esta valabil 1a autentificarea de calre notarul public a actelor juridic e prin
) care se sting drepturile resle precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
) susceptibile de arice madificare, In conditiile legil.
4 S-a achitar tariful de 180 RON, -Chitanta interna nr.5142988/26-03-20L9 in suma de 180, pentru serviciul de
] publicitate imoblliara cu codul nr. 2272.
_ ’ Data sclution3rii, Asistent Registraltor, Refurent,
i 26-03-2019 LILIANA-CAMELIA MICIULICA
’ Data cliberarii, tay ) N ]
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