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Referitor la; EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - STABILIRE CHIRIE IMOBIL,
Str.Gheorghe Lazir nr.33 - CF 407660 — C1 — U5 - Timisoara
1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. JO8/343/2001, avind codul unic de Inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizafia nr.23/01.01.2019, reprezentatd prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializérile EI, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2019 incheiate cu
Primdaria Municipiului Timigoara i a comenzii SC2019 - 23556/30.09.2019 emisé de Priméria
Municipiului Timisoara, 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 —~ STELTANA STANCIU.
3. Scopul evaluarii - Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piata.
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara — situatd In Timisoara, str.Gheorghe Lazéir nr.33 la parter Intr-un imobil cu regim de
indlfime de P avand suprafata utild de aproximativ 44,00 mp (vezi schifa atasata care este
aproximativa) identificatd in CF 407660 — C1 — U5 - Timisoara.
5. Tipul valorii —este valoarea de piatd aga cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii,
SEV 102 - Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietafii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN
7. Data evaludrii — 11.11.2019
Data inspectérii bunurilor imobile — 08.11.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaludirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 407660 — C1 - U5 - Timisoara

- Informatiile primite n zoné si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 11.11.2019
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piati si a fost solicitat in
vederea stabilirii valorii chiriei gi a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativd a
datelor detinute de evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune
urmatoarele valori:

Valoarea de chiriei de piata este:
24,00 Lei / mp / luna = 5,00 Euro /mp / luna
1.056,00 Lei / lund ~ 220,00 Euro / luna

Valoarea nu confine TYA

10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative $i aprecierile
exprimate in prezentul raport i este valabila in conditiile economice si juridice menjionate 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 piafd.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania) :

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

Prin prezenta certificim ci :

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

¢ Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd in proprictatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal §i nu suntem partinitori fatd de
vreuna din parfile implicate.

* Nici evaluatorul gi nici o persoand afiliatd san implicatd cu aceasta nu este acfionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

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

¢ Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd san implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

¢ Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomanddrile §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia) ‘

o Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale. f

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

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

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

proprietatea imobiliarid — situati in Timisoara, str.Gheorghe Lazir nr.33 la parter Intr-un imobil cu
regim de fnalfime de P avind suprafata utild de aproximativ 44,00 mp (vezi schita atagaté care este
aproximativa) identificatd in CF 407660 — C1 — U5 - Timisoara.

1.2. Scopul evaluérii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piata.

1.3. Utilizarea evaluiirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536,
reprezentata prin Primar — NICOLAE ROBU si Director economic — STELTANA STANCIU, in
calitate de client gi destinatar. Avénd in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu si asumi rdspunderea decit fatid de client i fa{d de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietétii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 -
Termeni de referintd ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

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

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

»suma estimati” se referd la un pref exprimat In unitdti monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil In mod rezonabil de citre vAnzétor si cel mai avantajos pret obtenabil Tn
mod rezonabil de cétre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu
vinzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpéritor specific.
»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referd la faptul ci valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o sumd de bani estimatd decét o sumé de bani predeterminata sau un pretf efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de pia{d la data evaludrii.

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

miittre un comparitor hotarat® se referd la un cumpéarator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpdrator nu este nici nerdbdator, nici decis sd cumpere la orice pref. De asemenca,
acest cumpdritor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente
si cu asteptirile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a ciret existentd
nu poate fi demonstrata sau anticipatd. Cumpérétorul ipotetic nu ar plati un prel mai mare decit
pretul cerut pe piafd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

»$1 un vanzator hotarat™ nu este nici un vanzitor nerdbditor, nici un vinzator forfat sd vinda la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a [i nerezonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotdrit este motivat s vindi activul, Tn conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pre{. Circumstantele faptice ale
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proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar
ipotetic.

»intr-o tranzactie nepértinitoare” se referd la o tranzactie care are loc Tntre parti care nu au o relatie
deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama §i companiile sucursale sau intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piatd, sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune cd are loc Intre parti fird o legétur intre ele, fiecare
actiondnd in mod independent.

»dupid 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 considerati a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzétorul are acces. Durata timpului de expunere pe piaia nu este o
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului §i de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela cii trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus In atentia unui numér
adecvat de participanti pe piafd. Perioada de expunere este situatd nainte de data evaludrii.

,»in care pirtile au actionat fiecare In cunostintii de cauzi, prudent’ presupune ci atat
cumpardtorul hotarét, cét si vanzétorul hotérét sunt informati, de 0 manierd rezonabild, despre natura
gi caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum st despre
starea 1n care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune cé fiecare parte utilizeazd acele
cunostinte tn mod prudent, pentru a cAuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluind in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent ca un
vanzator si vinda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai mic decit preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificéri ale preturilor, cumpératorul sau vanzatorul prudent va acfiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piati, disponibile la data evaluarii. :

»»51 fird constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivatd si Incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici foratd, nici obligata in mod nejustificat sd o faca.

Conceptul valoare de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde
participaniii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationala sau o piata
locald. Piata poate fi constituitd din numerogi cumpdratori si vinzitori sau poate fi o piaté caracterizati
printr-un numdr limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune cieste expus
pentru vanzare este piata In care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimbi fn mod
normal..

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este
utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisi legal si fezabild
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intenfiona s o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sé il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie si fie consecvente cutipul valorii, care, la randul sau,
trebuie sa tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite aborddri i metode, cu conditia si se bazeze pe informatii exirase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeaza 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 pepiatd. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea
prin cost sd fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzatoare
ar trebui sd fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activid subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Dacd se bazeazi pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piati, fiecare dintre abordérile san metodele utilizate ar
trebui sd aiba drept rezultat o estimare a valorii de piatd. Valoarea de piati nu reflectd caracteristicile
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unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpéaritor si care nu sunt disponibile altor
cumpdritori din piatd. Astfel de avantaje se por referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd
economica.

Informatii din contracteie de Inchiriere

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

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

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

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

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

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

Colectarea informatiilor necesare abordarii prin venit:

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

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

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

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriagului s prelungeasca perioada de ocupare a
proprietatii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizatd formuld) este
ca un chiriag si faci o notificare anticipatd pentru manifestarea optiunii de inchiriere gi stabileste durata
pentru care se poate refnnoi contractul, precum si mirimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferent perioadei de reinnoire poate fi egald sau superioard chiriei inifiale, poate fi
stabilitd 1n contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze previid ci eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietétii cad In sarcina chiriagsului,

f). Optiunea de cumpiirare. Anumite contracte previd clauze care acordd chiriagului posibilitatea de a
opta pentru cumpdrarea proprietétii inchiriate. Aceastd optiune poate fi manifestata la expirarea duratei
de inchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul perioadei totale de inchiriere sau chiar la orice
moment.

g). Clauza de iesire. O asemenea clauza permite rezilierea unilaterald a contractului in situatii speciale.
h). Clauzi de ocupare continui. Pentru proprietatilor inchiriate mai multor chiriagi, in contract poate
fi inclusd o clauza care conditioneazi ocuparea in continuare de catre un chiriag de faptul ca un alt
chiriag si nu plece.

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

Analiza chiriilor. Cind se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchiriere, este necesar sa se ia Tn considerare chiria contractuald, iar in cazul in care
aceasta este neobisnuité, chiria de piafa.
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Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdfii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing adecvat §i in care pirtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constringere.

In particular, suma estimata exclude o chirie majoratd sau micsorata de clauze, contraprestatii sau
facilitati speciale. "Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite In mod uzual pe
piata tipului de proprietate imobiliard, la data evaludrii, intre participantii de pe piatd. Marimea chiriei
de piatd ar trebui s3 fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractuala reprezinti chiria care se conformeaz clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fix3 sau variabila pe durata contractului de Inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calculdrii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere i trebuie s fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce fi revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

Chiria excedentari reprezintd diferenta dintre chiria contractuald gi chiria de piatd, la data evaluarii.
Acest excedent de chirie fatd de chiria de piatd este generat de un contract avantajos pentru cel care da
cu chirie si poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ci un contract de inchiriere a
fost negociat pe o piata puternicd. Excedentul de chirie poate fi mentinut pand la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeazé separat si se
capitalizeaza cu o ratd de capitalizare mai mare fatd de rata de capitalizare adecvata capitalizérii chiriei
de piata. Intrucét excedentul de chirie rezultd dintr-o clauzi favorabild a contractului de inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprietatii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o componentd
extra imobhiliard a valoril.

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

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

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

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

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

Localizarea. Localizarea proprietitii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, tnéltime, finisare interioard, amplasare functionala, privelistea
amplasamentului, amenajarile amplasamentului etc.

Repartizarea cheltuielilor stipulate in contract si in alte clauze de Inchiriere. Ce concesil (scutiti) de
chirie s-au facut? Cine plateste cheltuielile de exploatare? Care sunt prevederile referitoare la
modificarea chiriei pe parcursul perioadei de Tnchiriere?

Utilizarea proprietitii. Chiriile de piati ar putea si fie ajustate pentru utilizarea desemnaté sau pentru
dimensiunile constructiei, cAnd acestea sunt diferite de cele ale proprietifilor comparabile.
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Componentele non-imobiliare. De exemplu, dacd este implicatd o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parie dintr-un lan{ nafional, poate fi mai mare decét in cazul
in care hotelul nu ar fi inclus in lanful hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociaté cu
numele hotelului francizor §i nu din orice diferenta a venitului potential generat de proprietatea
imobiliard.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizatd in data de 08.11.2019, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997, datd la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si
vecindtitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidents starea proprietétii si a vecindtétilor la data
evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

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

Data evaluirii este 11.11.2019.

1.7. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaluérii va fi prezentat In RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7627 lei

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

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unet liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatil imobiliare;

Stabilirea limitefor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

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

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
Aplicarea metodeil de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii $1 fundamentarea
opiniei evaluatorului,

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

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

Informatiile gi sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

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

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzitori si cumpéritori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de Ia 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 veridicitafii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

8-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.669/2019

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiille i documentele
furnizate de cétre client $1 au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel,
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garan{ii pentru
acuratete.

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

Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim penfru
0 expertizi sau o cercetare stiin{ificd necesard pentru a fi descoperit.

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

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnicé

a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate In stare tehnicd buna corespunzétoare unei exploatéri normale.
Opinia asupra starii partilor neexpertizate i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabila la data evaludrii. Intrucat conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, nu trebuie utilizaté
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 depunid miéirturie n instanti
referitor la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil.

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

Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data Tntocmirii
sale. Dacé aceste condiiii se vor modifica concluziile acestuti raport i5i pot pierde valabilitatea.

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

1.14. Respensabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de cltre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare esie destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client gi destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fajd de o terd
persoand, in nici o circumstanti.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdfii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exist3 trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate §i ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumitd
suprafatd de teren sau de clddire, pentru o anumiti perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fird un drept exclusiv de a poseda i de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumitd activitate.
2.2. Situatia juridica — Propriectatea imobiliars — situatd In Timigoara, str.Gheorghe Lazdr nr.33 la
parter Intr-un imobil cu regim de indltime de P avind suprafata utild de aproximativ 44,00 mp (vezi
schita atasatd care este aproximativa) identificata in CF 407660 — C1 - U5 - Timigoara. Dreptul la
proprietete este deplin.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietdfii imobiliare evaluate se afld ntr-o zond comerciald. Tipul zonei - Cartier
blocuri de locuinte
In zon se afla
Retea de transport In comun in apropiere
Uniti{i comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu méirfuri de calitate, unitifi
de tnvitamant mediu, stadion ,parcuri.

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

Gradul de poluare (rezultat din observatil ale evaluatorului, fira expertizare): absenta poludrii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referingi rezidentiald, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliari - situatd in Timisoara,
str.Gheorghe Lazar nr.33 la parter intr-un imobil cu regim de fnéltime de P avind suprafata utila de
aproximativ 44,00 mp (vezi schita atasati care este aproximativé) identificatd in CF 407660 — C1 - U5
- Timigoara. Structura cladirii este formata din fundatii continue, zidérie din carimida si plansee din
beton, acoperis tip terasd, tAmplarie metalicd cu geam clar.
Starea tehnicd a spatiului este satisticétoare.
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Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei. Oferta competitivi. Cererea probabila
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd In contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de proprietate contra unor|
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéfi imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie sa
facd un inventar de proprietdti competitive, care include stocul de proprietiiti existente, cele aflate In
constructie, precum i cele aflate In stadiu de proiect.
Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
se axcazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdrdtori, chiriagi) si, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urméreste produsul final pe care il asigurd proprietatea.
In cazul de fapd, piata imobiliard specificd se considerd piafa proprietdfilor rezidentiale
fn 2018 am putea observa o asezare a prefurilor pe segmentul rezidential, dupd cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ,,In Roménia este dificil si faci previziuni in orice
domeniu avénd in vedere cadrul legislativ care este Intr-o permanenta schimbare neputind oferi
comfortul unei predictibilitati. Evolutia preturilor in ultimii ani a fost ascendenta si a fost determinata,
n primul rnd, de o cerere ridicatd punénd astfel presiune pe ofertd. Programul Prima Casa, care a avut
o influentd mare in piatd Tn anii precendenti, va fi din ce in ce mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea gi oferta imobiliara, cred ci anii
urmatori vor fi determinati de o asezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.
Totodati, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma si fie
privite In continuare cu interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mosnita Noud, aflate in sudul orasului, gi despre cele arondate comunet
Dumbrévita, din nord.
Credem ci acest trend va continua st in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un preg
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facili.
Cat despre tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
cd dezvoltidrile locale au urmdrit in ultimii ani sd targeteze cumparitorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casd si ca preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiasci locuinte cu o suprafata din ce In ce mai mica, dar ca lucrurile
au Inceput deja sa se schimbe.
in anul 2017, dupa aparitia legii 143 care completeazi Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse In autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii Tmbunitatit.
Cum vor evolua chiriile din Timigoara Tn 2018
In opinia lui noastrd, ne putem astepta ca anul viitor si vind cu o temperare a cresterii preturilor
chiriilor din Timisoara care s-a Inregistrat pe parcursul anilor anteriori.
Tn anul 2018 se preconizezi o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind deterniinata i de
introducerea unui numdr semnificativ de locuinte in aceastd piatd. Cererea pentru cumpdrarea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitala
Europeand a Culturii pentru orasul Timisoara
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Piata imobiliard a inregistrat o evolutie spectaculoasd in 2017, cu volume record de activitate fn
sectorul industrial si cel de birouri.

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

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

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

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

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

in schimb, piata spatiilor comerciale (piata de retail) a inregistrat o evolutie relativ COIltI‘EldlCtOI‘IB cu un
volum semnificativ de cerere potentiald neacoperit de ofertd, in conditiile unor volume limitate de stoc
nou finalizat. In 2017 au fost finalizate 66.700 mp de centre comerciale (-70% fata de 2016), respectiv
23.885 mp de spatii Tn parcuri de retail, fiind primul an In care stocul de centre comerciale in functiune
a inregistrat o ugoara scddere, volumul fnchiderilor depésind suprafata noud inaugurata.

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

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

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

Au fost majordiri ale livrarilor In partea centrald, de nord-vest si vest a Romaniei, in timp ce zona
Bucuresti-Tlifov a inregistrat o surprinzitoare scadere anuald de 4,9%.

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

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cregteri ale activitatii de
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dezvoltare, un nivel activ al cererii In toate segmentele, alituri de o evolutie stabil/crescétoare a
chiriilor si sciderea randamentelor investitionale.

Livrérile de spatii comerciale sunt anuntate si includd 93.200 metri patrti de centre comerciale §i sa
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pani la un potential total de 135.000 metri patrafi, insd nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

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

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

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

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

Luind 1n considerare reducerea stimulentelor fiscale si Tnasprirea politicii monetare incepénd cu 2018,
cresterea PIB va incetini pdnd la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Rominia va continua sa fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analigtii imobiliari.

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

O alta tendintd, migratia (internd si externii) va deveni din ce In ce mai relevantd. Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferintd in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-Napoca,
Timigoara si Tasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ci marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmirit este cel al roménilor care lucreazd In alte téri si care ar putea
incepe sd se Intoarcd In fard in numir mai mare.

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

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

Piata fortei de muncd va fi mai incordatd anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere §i ofertd pe piata fortei
de munci a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie
cu nevoile angajatorilor.

Cererea pentru terenuri va continua s vind din partea segmentului rezidential: Luénd fn considerare
cresterea salariilor i a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidenfiale vor continua sa
raménd principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale In zonele Invecinate.

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltérile imobiliare din Timisoara, atit pe segmentul rezidential,
cat si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodata, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma s fie privite in continuare ca
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interes de ciitre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc §i Mognita
Noud, aflate Tn sudul orasului, i despre cele arondate comunei Dumbréavita, din nord.

Credem cd acest trend va continua si In anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila. Cat despre
tipologia de apartamente predominanti fn ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat cd
dezvoltirile locale au urmdrit in ultimii ani sa targeteze cumpéritorii care acceseazi credite prin
programul Prima Casi si ca preturile de vanzare in cregtere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori si construiasca locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mica, dar c& lucrurile
au Inceput deja s se schimbe.

in anul 2017, dup4 aparitia legii 143 care completeaza Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse Tn awtorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii imbun#tatita

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

fn anul 2018 preconizim o temperare a cresterii prefurilor chiriilor, aceasta fiind determinatd si de
introducerea unui numdir semnificativ de locuinte in aceasta piati. Cererea pentru cumpararea
imobilelor destinate tnchirierii este in crestere fiind influentati §i de desemnarea titlului de Capitala
Europeani a Culturii pentru orasul Timisoara.

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

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o ofertd relativ inelastici gi o localizare fix3d a
proprietitii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca rispuns la
schimbdérile de pe piata.

Prognoza evoluitei pietei imobiliare in 2018 este una pozitivi, fiind asteptate cregteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescitoare a
chiriilor si scdderea randamentelor investifionale.
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Cartiere si zone din Timisoara

Cuun avans general de 1,2% Ia preturile apartamentalar,
capitala Banatulul a ajuns, in ultimels trel luni din 2018, 1a
o valoare medie de listare de 1200 de euro pe melru pédtrat
utit - pastréndie-si, astfed, ooyl In clasameniul nationat al
praselor cu cele mal scumpe apartamenta. 70 orasut de pe
Bega, marjele de crestare consemnate pe zone au fost mali
mici decat in Bucuregti, dar si decat in Clui-Napoca. Astfel,
cel mal mare avans, de 18%, a fost consemnatl in arealul
Bucovina-Simion Barmutiu-Garii-Dorobantilor-Mircea cel
Batran, o crestere similard (de 7% avind foc gf n
Girocuhai-Soarstui-Buziasuhtt Pe urmdtoarels locur! se
situeazd zonsle Sagului-DarmbovitaJosefin-Steaua (+15%),
Lipovel-Aradulul (#07%), dar si Complex Studentesc
-Dacig-Elisabetin-Olimpia-Stadion (+(,2%).

La fet ca In celelalte doud marl plete imobilfare ale tarl,
Bucuresti i Chi-Mapoca, s In Timisoara au  fost
consemnate trimestrud trecut schderi de pretan pe
segmentid apartamentelor. el mal semnificatlyy declin
{4,180} a avut loc In Torontaluls, acsasta zond fiind urmatd
de Central-Bilcescu-Take lonescu-Piata Maria 1-2,2%) &,
respectiv, Braytim {-06%}. De mentionat aste si ¢, dupd
un declin de 2,1% hregistrat trinestruf trecut, preturile au

stagnat in aresiul Ultracentral-Medicing-Fiata Unid.

Fatd de Bucuresti si Cluj-Napoca, orasul de pe Bega se
diferentiazd si prin diferentele relativ mici de pret dintre
cartiere, valorile medii de listare pentru un apartamant
variind intre un maximum de 1460 de euro pe retru
patrat st un minimurm de 1150 de euro pe metru pdtrat. Cel
mmal rnare nivel ce pret se giseste, ca sitrimestrul trecut, in
zona Uliracentral-Medicing-Piata Uniril, unde pretentlile
varuatorior s-au nmantinut fa acelast nivel.

La poil opus, cele mal accesibile apartaments din
Sagudui-Dambovita-
logefin-Stgaur, pe wmidiond loc situdndu-se cele din

Timiscara sunt cile din

Braytin, cu o valoare medie de listare de 1170 de suro pe
mietiy pltrat utih Mu cu muit mal scumpe sunt si
ioouintele din Girooukii- Soarelui-Buziasului (L1580 de suro
pe metru patrat), cele din Bucoving- Simion B&rnutiuv.Garil
-Dorobangiior Mirces cel Batrdn {tot 1180 de oura pe
metru patrat) s respectiy, Torontalului (1200 de suro pe
rnetru patrat usil).

2210 de euro pe metru pdtrot este diferenta de pret dintre cea mai scurmnpd Zond
din Tirmisoara {Uitracentral-Mediicing - Pt Unini/I460€) si coo mal ieftind zond
(Saguiui - Ddmbovita - losefin - Stecua/ T150€). "

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia In ultimele 2 funi

1.450€ 1.260€ 1.220€

Ultracantral Cormplex Circumvalatiuni
Medicing Studentasc
P-ta Unirii Dacia
Elisabatin

Chmpla-Stadion

L220€ 1.200€
Cantral Torontaluiul
Balcescy

Take ionescu
Pota Maria

Sursa Anative imobiflare gtimobiliarero
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdfi imobiliare, evaluatorii utilizeazi
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordéri.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinti ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi.
Toate cele trei abordéri in evaluare se bazeazé pe date de piata.
Abordarea prin piafi
Abordarea prin piaid este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietafii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piatd este cunoscut gi sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vinziérilor.
Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiiti imobiliare, atunci cand existéa
suficiente informatii credibile privind tranzactii gi/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, fn contextul abordérii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificérile intervenite In evolufia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii.
Atunci cénd existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piatd
este cea mai directa si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Daci nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piata poate fi limitatd. Neaplicarea
acestel aborddri nu poate fi insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzétoare.
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 si fie clar stabilitd si analizatd critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusivé a ofertelor de piatd, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie sd se asigure ca proprietitile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate) si ci
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatili, datele utilizate si rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile,
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative gi/sau calitative)
fati de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustdrilor prea mari, necesare a f1 aplicate.
fn abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietdtii subiect.
In abordarea prin piati, se analizeazd asemindrile si diferentele intre caracteristicile proprietéilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de elementele de
comparatie.

-16-




S5.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.669/2019

In abordarea prin piat3, elementele de comparatic recomandate a fi utilizate includ, faré a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabild care este
cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului céreia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasti etapd, evaluatorul trebuie s&
considere urmaétoarele:

intervalul de valori rezultate, numérul de ajustari aplicate pretului de vénzare al fiecrei proprietéti
comparabile, totalul ajustirilor aplicate prefului de vanzare al fiecérei proprietafi comparabile, calculat
ca sumd absoluti (adic ajustare brut - valoric i procentual), totalul ajustdrilor aplicate pretului de
vanzare al fiecirei proprietiti comparabile, calculat ca suma algebrici (adici ajustare net - valoric si
procentual), orice ajustdri deosebit de mari aplicate preturilor proprietdtilor comparabile giorice alti
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importan{d mai mare.

Abordarea prin venit

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

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genercaza venit la data
evaluarii san care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de bazi:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

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

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cind 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 vénzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea
directi constd tn impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeazi ca
veniturile si/sau cheltuielile se modificd in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea
in considerare a veniturilor si cheltuiclilor probabile din perioada de previziune. Cénd se foloseste
aceastd metodi, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioadi, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de cétre client.

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

In metoda capitalizirii venitului, evaluarea se realizeazi, de reguld, utilizind venitul net din
exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeazd pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliard in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie s& ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasérii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sa scadd din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de catre chiriagi nu trebuie scéizute din venitul brut efectiv. Din venitul
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brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte

taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriet) sau amortizarea contabild a constructiilor.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietafii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate gi
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaludrii.

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

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia s 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 aleagé intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie si se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat In evaluare.

Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar daci nu este posibil, se aplicd 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 $i metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sé fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cite ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doui surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi
utilizate in raport. Tn abordarea prin cost se pot considera numai cheltuiclile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse tn costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezel prin care constructia se realizeazi in mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizici, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viafd scurt,

nerecuperabild — elemente cu viatd lungi,

deprecierea (neadecvarea) functional, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabila;

deprecierea externd (economica).

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

Capitolul 5
EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalititi - Obiectul prezentului raport de evaluare proprietatea imobiliard — situaté in

Timisoara, str.Gheorghe Lazar nr.33 la parter intr-un imobil cu regim de indl{ime de P avind suprafata
uiild de aproximativ 44,00 mp (vezi schita atasatd care este aproximativa) identificatd in CF 407660 —
C1-US5 - Timisoara. :

5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare

a proprietitii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constitnie baza de pornire i sd
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
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Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piaté, 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 tn considerare a celei mai bune utiliziri a activelor financiare.

Cea mai buni utilizare trebuie si fie fizic posibila (daca este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal $i s8 reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea
mai buni utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai bun utilizare a sa.

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

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

Determinarea celei mai bune utilizéri implica luarea in considerare a urméatoarelor:

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

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analizd
subiectivd a detindtorului proprietdtii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinatd de forfele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea,
Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai bund utilizare a proprietaii ca
fiind disponibild si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. imbunatatirile sunt evaluate conform
modului 1n care ele contribuie (sau nu) fa valoarea terenului. Cea mai buna uvtilizare trebuie sa apara
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd san speculativa.

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

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociati cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsa in economia clasicd. In aceasts analizd, valoarea este datd de venitul ce rdméne dupd ce a fost
amortizatd constructia.

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

Criteriile analizei celei mai bune utilizéri

a. Permisibilii legal ~ In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementdrile 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
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contractul de Inchiriere. Dacd nu existi restrictii cu caracter privat, atunci utilizérile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru cea mai bund utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificiri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluvare.

Normativele de constructii i conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitafii utilizarii, dacd nu o scot Tn afara legii.

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

Evaluatorul va considera capacitatea st disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologici a terenului poate mpiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizdri ale proprietitii, cum ar fi: clidiri cu regim mare de fnélfime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizérii actvale in
altd utilizare considerati mai bund.

¢. Fezabili financiar - Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina dacd ele ar produce un venit care sd acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si 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), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu gi daci aceasta este mai mare sau egald cu cea agteptatd de investitori pe piatd,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gisitd 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 sciderea cheltuielilor de exploatare i a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung $i se presupune ci va riméne aceeagi pe durata de viati economica sau utild a
constructiilor.

5.3. Evaluarea proprietatii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatd - Metoda comparatiilor de piati Isi are baza In analiza piefei si
utilizeazi analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati inchiriabile similare, comparénd apoi aceste proprietd{i cu cea “de evaluat”. Premiza majord
a metodei este aceea ca valoarea chiriei de piata a unei proprietafi imobiliare este in relatie directd cu
chiriile unor proprietaii competitive gi comparabile. Analiza comparativa se bazeazd pe aseméndrile si
diferentele intre proprietdgi, intre elementele care influenteazd preturile de inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare aseminarile gi deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat™ si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceastd
metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din Inchirierile de proprietati asimilabile celui de
evaluat, analizind ofertele existente n publicatiile de specialitate $i pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii exista citeva oferte pentru chirii de piafé care sunt sintetizate fn
tabelul urmator:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4

Pret ( euro/mp/lund) 10,00 8.89 8,13 8,21
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd oferti

1 |Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral

2 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale

3 [Conditiile pietei 11.11.2019 11.11.2019 11.11.2019 11.11.2019 11.11.2019
Curs valutar leuro = 4,7627

4 [Adresi

5 |Localizare Ghe.Lazir zona Balcescu zona Mechala Calea Traian zgna Fabric

6 [Caracteristici

Tip imobil Spatiu comercial Cladire biroyri Casa Casi Bloc

Etaj | P P P+E |

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

PIF - superior supetior superior superior

Finisaje medit similar similar similar similar

Sistem climatizare Nu Da Da Da Da

Centrald proprie Da Da Da Da Da

Grup sanitac propriu Da Da Da Da Da

Suprafa{ de utild 44,00 100,00 90,00 80,00 73,00
7 |CMBU Servicii Servicii Servicii Servicii Servicii

Pret chirie/lund 1.000,00 800,10 650,40 599,313

valoarea chiriei proprietifii evaluate = chiria proprietifilor comparabile + corectii
Valoarea chiriei de pia¢d prin abordarea comparatiei, este:
24,00 Lei / mp / luna = 5,00 Euro /mp / luna

1.056,00 Lei / lunda = 220,00 Euro / luni
Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :

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

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

Conditii de inchiriere — nu s-au aplicat ajustiri deoarece la momentu] ofertirii comparabilele sunt libere
la inchiriat

Cheltuieli efectuate imediat dupa inchiriere — nu s-au aplicat ajustari

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

Localizarca —s-au aplicat ajustéri reiesite din studiul pietet

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

Suprafata — s-au aplicat ajustari pentru diferentele de suprafata

Tip imobil —s-au aplicat ajustari

An PIF - s-au aplicat ajustéri

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

Dotari suplimentare — parcare proprie, sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu, s-au
aplicat ajustari

Cea mai buni utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri comparabilele avind aceeasi CMBU
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Comparabile
Criterli si elemente de comparafle | Spatiu de evaluat CU[:?E:?E_?& 1 CG]R?S:?EF z Colgﬁ’;l::ﬁ.lila 2 Cm‘z?s;:l;:;ila 4
% [ e/mp % { &mp % | €mp % | &mp
Prey (Buro) 10,00 8,89 8,13 8,21
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -15% -15% -15% -15%
Prej tranzactie (Euro/mp) 8,50 7,50 8,13 6,98
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Afistare 0,00% | 0,00 000% |  0L0 0,00% | 0,0 0.00% | 000
Pret ajustat 8,50 7,56 8,13 6,98
Conditii de finantare numerar numerar nymerar numerar nurmerar
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 000 000% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 8,50 7,56 8,13 6,98
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Afustere c00% | 000 0,00% | 0,00 000% | 0,00 000% | 0,00
Pret qjustat 8,50 7,56 §,13 6,98

Cheltuieli efectuate imediat dupi

renoviri majore

fu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

inchiriere
Ajustare 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 040 000% | 000
Pret ajustat 8,50 7,56 8,13 6,98
Conditii de piati curente curente curente curette curenie
Ajustare 0% | o000 0% | 000 0% | 0,00 0,00% | 000
Pref ajustat 8,50 7,56 §,13 6,98
Localizare Ghe.Lazdr zona Balcescu zona Mehala Calea Traian zena Fabric
Ajustare 3,00% | -0,26 500% | 038 5,00% | 041 0,00% | 0,00
Pret ajusiat 8,25 7,18 7,72 6,98
Caracteristici | | [ |
Suprafatd, mp 44,00 100,00 90,00 20,00 73,00
Ajustare 560% | -048 460% | 0,35 3,60% | -0,20 200% | 0,20
Tip imobil| Spatiu comercial Cladire birouri Casil Casé Bloc
Ajustare 3500% | -043 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 500% | -033
Etaj P P P P+E p
Ajusiare 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 000
Teren aferent] in proprictaie o propristate ju proprietate n proprietate in proprietate
Ajusiare 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% { 000 0,00% | 0,00
PIF - superior superior superior supetiot
Ajustare 500% | 043 -500% | -038 500% | -041 S00% | -03s
Finisaje medii superioare superioare superioare superioare
Ajustare -5,00% | -043 -500% | 038 500% | 041 500% | -035
Sistem climatizare Nu Da Da Da Da
Ajlistare 2,00% [ 047 200% | DS -2,00% | 0,16 2,00% | 0,14
Centralii propric Da Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 000
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Ajusiare 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000
CMBU Servicii Servicii Servicii Servicii Servicii
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 0,00
Pref ajustat 6,32 5,92 6,46 5,59
Ajustare totald netd Euaro 2,18 -1,63 -1,67 -1,39
Ajustare totald netd % -25,60% -21,60% -20,60% -19,90%
Ajustare totald brutd Euro 2,18 1,63 1,67 1,39
Ajustare totald brutd % 25,60% 21,60% 20,60% 19,90%
Numar ajustiri 6 5 3 5
Valoare de chirie piaa Euro/mp/lunid 3,00
Valoare de chirie piafa Euro/lund 220,00
Valoare de_chirie piajd Lei/mp/lund 24,00
Valoare de_chirie piald Lei/lund 1.056,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mic este Ia C2, deci valoarea propusi este 5,00 Euro/mp/hind
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@3 irnebilicreso

COMPARABILE FOLOSITE

1D Anunt #XAF1400Y

Spatiu comercial, 100 mp utili, stajul 1

Timizosars, zonta Balcescu

10 EUR/mp/!uni

LOGO EUR / luna

Caracteristici

Suprafatd torall disponibiia.
Tip imobil

Suprafatd totald propristate:
Raginm irsilime;

A CONSTnu

Spatii disponibile
Suprafatd comerciala
Chirie £ ong £ lures:
Disponibih

Etaj:

witrina:

Specificatil

OO g
0 EURAMP [towal 1.000 EURAuNE), Comision: standard

imediat
Etajt
D

Va oferim spre nobirzre spatiu comercial cormpus dirir-o incapere si bais, situat in Piata Blsericl,

- etajul 1

- 100 mp utih,

e inchitiaza la pratul de 1000 eure cu toate utilitatile incluse { apa, gaz, canal, curent. gunol. etc.).

fvformatita ay caracter indormatby, ele tiind prefuate de fa propristar

CP7AETY

Nr grupurt sanitare: 3
Supratata consiraita 120 mp

N incapen 1

pretinchirizre: 1000
rmonecainchivicre: EUR

pratinchiriereunitar: 10

htlpsffvsny iarenremchitier-spaili-cames oate i s cufspativ-comartiabhde-nchirial-K4 17 1400V lista=80 600426

Actualizat azi

100 i

Cladire de birouri
00 mp

P+1E

198G

_23-

i
i
i




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.669/2019

@ mobiliorero 1D Anunt #X6CI115013

Spatiu comercial 90mp zona Mehala, strada clrculata.
Timisoara, zona Mehala Aciualizat in 08.08.20019

8,89 EUR/ mp / lund

BOG EUR/ lund

Caracteristici

Supratatd totala dispordbila: 90 mp
Tip ozl Casa/vila
Supratats talaid propriotate: a0 mp
Nr. oot pRrcars 2
Stadiu constructie: exista

Spatii disponibiie

Suprafatd comerciala: 90 rmp

Chirie / mgr /f tun®: 3,89 ELRANR (total 300 EUR/una)
Disponibit imediat

Specificatii

LANDMARK ofera spre inchifiers spativ comercial pe st1esa intens circulata, compus din Spativ vanzare cuvitiine 85 rogh, o4 Dirou st grup sanitary, Spativi

aste amenajat, dispune de curent tifazic. incaizire proprie, curte ¢ parcare privata in fata . Pretul chirief este de 850 Euroffuna . 1D intern 202910

Struckura rezisienta: beton

MNr terase: O

Mr grupadi sanitars

Suprafata constraita: 90 mp
Suprafats terase: O mp

Suprafata curte: G mp

Mrogaraie G

Vigit cunoscuie:

Nrincaperi: 3

Alte detalli zona - Arnenajars strazi {Asfaltate}
Finizaje - Podsle (Gresie)
pretinchirrere: 200
monedaivchiriers: TUR
Disponibifitate proprietate: imectat
afve datalii pret:

b vy nrobiine rofinchinert-spalii-comercialesdimsoara/nealaspaii-comercini-de inchirial-X 801 1401 3Wista= 6850426

I
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@ imobiliorero D Anunt #X9B914002

Spatiu Comercial, ZONA TRAIAN

Tirnisoara, zana Traian Actualizat azi

8,13 EUR /mp/1uns ;

650,4 EUR / lund

Caracteristici
Suprafary totald disponibila: BOmp
Tip imobik Bl de apartamente
Suprafats totals proprietate: B0 D
Al constructien Jicl=e)

Spatii disponibile

Suprafat carnerciala. 80 mpe |
Chirie / mp £ ursd: 813 FURMMPp lotal 6504 EURALNE], Comision: standard i
Diisponibil: imediat ‘E
Etaj Parter ‘
Vitries Da
Specificatii

Spatiu Comercizd i 20na TRAIARM cu regl de inaltime Parter,

- suprafata utfla de 80 mp

- front stradal de 10 . H

- compartimentare: 2 camere. baie, spatiu depozitare.

~ datalii AMENATARE intertonra | gresie, fatanta, ferestrs cu tarmplaris PVC st geam termopan, vopees avabila, corpord sanitare, calorfers,
- CENTRALA Termica PROPRIE

- dispune de toate uiitiatile (apa, gaz, canal, curent), drurmil de acces fiindg assfaltat.

Pretul solicitat de proprietar este de 550 Eurfluna, negociabil,

P grupuri sanitare: 1
Saprafata construita: 86 rm2

Pret negociabil

pretinchirters, 65C
rmonedainchiriera: TUR

pretinchiriersunitan 813

ikl dpavw iraehiare podnchines-spali-comearanl airiral - RORETTI ai-re Inchifat-RaB D 480271t S GERE4 20 12
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@ imabiliorere 10 Anunt: #X98V04008

Spatiul Comercial Complex IRIS
Tirnisoara, zona Torontatuiul Actualizat in 26.0Z2.20019

8,21 EUR {mp fluna

800,00 EUR / funa

Caracteristici |
Suprafat’ iotald disponibila: 73 mp
T inehil Blne de apartamente i
Suarafatd totala proprietate: FE iy

Spatii disponibile

DaEnumire spatiu: Spatiu Comercial Cornplex (RIS
Supratald comearciala: 73 mp R
Chivie /e Jlund: 2,21 EURAp (total 600,00 EURAunE) + elte chelbuiali, Comibslan. una chirte 2 luni garantic
Digparibi: mediat '
Etak Parter

|
Specificatii !

Spatiul comercial ta parter in complaxal RIS zena Torontalulut Timisoars

AMA-MARIA BURADA-PUSCASR
{ \% PALM CEHL 3R.L.

Tttyss shaseve bnnobitiare. rofinchinien- spoti-comercialefimisoar aftoronlaiuiuiiepativ-comer ciab-ge-chinat- X9BV04 R Misla=0 6640426 14t
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

Pentru a fi pregétit pentru reconciliere, eu, evaluator am facut o reexaminare, o recapitulare a Intregii
evaludri, asigurindu-ma ca datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicati au condus la judeciti consecvente.

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

Valoarea chiriei de piatd a imobilului, Tn opinia evaluatorului este valoarea obtinutd prin abordarea
prin piata, care reflectd cel mai bine valoarea chiriei.

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

Valoarea a fost exprimatd tinind 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 precizaté in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piati.

In conclyzie !

Valoarea de chiriei de piata este:

24,00 Lei / mp / luna = 5,00 Euro /mp / luna
1.056,00 Lei / luna ~ 220,00 Euro / luni
Valoarea nu contine TVA

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

ROMANIA

JUDETUL TiMis
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
$C2019-23556/30.00,2019

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

Referitor la |, Servicinl de consultan{d/expertizd privind elaborarea rapoar Itelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura mgoacellor
fixe  situate pe teritoriul administrativ al Municipinlui Timigoara §i aflate in patrimoniul
Municipiului Timisoara, a Statului Romén §i pentru imobilele la care Municipiul Timigoara
prezinid ur interes”

Avand in vedere adresa inregistratd cu numdrul SC2019-23556/30.09.2019,
transmisé de citre Compartiment Spatii cu Alta Destinatie 11 Vest, cu privire la imobilul situat in
Timigoara. str. Gheorghe Lazir nr. 33, v rugdm sh intocmiti raportul de evaluare aferent
imobilului mai sus mentionat, in vederea stabilirii prefului de inchiriere/ [und/ mp,

Anexdm prezentei urmitoarele documente in copie:

¢ Adresa inregistrati cu numérul SC2019-23556/30.09.2019;
¢ [Extrasul de carte funciara,
 Mentionam ca termenul pentru predarea lfucrarii este de 15 (cincisprezece) zile
lucritoare de la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederea intocmirii

raportuluf,
 PRIMA
_/:" ] E . \‘.\._
=t R
( A Yot ‘
v S SEF BIROU,
- / Slavita Dubles

2 2 1 Timisoara 2021
Capitalid Europaan » Culturiy
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Y
— ot 2
o/ 3 A.500 o
JROMANIA e TN [,
JUDETUL TIMIS e ¥
MUNICIPIUL TIMISOARA romaniaZ0lzeu
PRIMARIA ’ R
DIRECTIA CLADIRI, TERENURK $§ DOTARI DIVERSE 1T VEST o
COMPARTIMENT SPATIi CU ALTA DESTINATIE 1 VEST ;
¢
SC2019-23556/ 24.09.2019 :

WMUNICTPIUL TIMESE A T -

IRECTEH A BCRORMY S
Catre, m.LIO@:bT satadh "29 % 2019

DIRECTIA ECONOMICA WET o
BIROUL EVIDENTA PATRIMONIU m 7

Prin prezenta, vi solicitiim efectuarea unui yaport de evaluare, cu socletatea ¢n
care are Primiria Mun. Timisoara un acord cadru, privin

d pretul de inchiriere/lund/mp
al imobilului proprietatea Statului Romén i folosinta Municipinlui Timisoara, situat in
Timisoara, str.

Gheorghe Lazir, nr.33, spatic comercial, jud. Timis, identificat prin CF
nr. 407660-C1 Timisoara, nr. top 26044, nr. CF individual 407660-C1-U5 Timiseara.
Atasim:

- copie CF din data de 05.03.2019
- adrese verificari:

-5C2019-23556/18.09.2019-Compartimentnl Administeace ¥ond Funciar;
- §C2019-23556/24.09,2019 Servicul Jurics

. §C72019- 23556/18.09.2019Biroul Clidiri Terenuri IX Vest;

Cu stimi,

pt. DIRECTOR,
BONCEA MIHAI

RUSANE

L
2 . 2 Timigaara 2021

Caphtald Europeand a Sufturll

-2 Y-
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[WERE LR TR L e as e— |

T

O TN Y

L
ROMANIA Y’W\)

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRI TERENURI §1 DOTARI DIVERSE I VEST
BIROUL CLADIRI TERENURI [1 VEST

SC2019~ 235586/18.09.2019
B-dul C.D.Loge ard, JODUI0 Timigestra, Telilax +40 256 403388 E-metil, primartanGrimariapn.ro

Citre,

COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE Il VEST

Referitor la adresa dvs., inregistrat la Biroul Cladiri Terenuri IT Vest sub numéaral de mai sus,
privind clarificarea unor spafii cu altd destinafie, va& comunicim faptul cd, in evidenta noastri
informatizatd nu figureazd depuse cereri de revendicare, efectuate prin notificare, conform
prevederilor Legli nr. 10/2001, art.2l, alin2,3 - lege privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in pericada 6 martie 1945-22 decembrie 1989 - §i nu figureazi nici cerer
privind redobéndires dreptului de proprietate depus In baza 0,U.G.nr.94/2000, republicatd,
modificatt si completatad prin Q.U.G.ar. 209/2005 - privind retrocedarea unor imobile care au
apar{inut culielor réligioase din Romdnia, pentrut

— spatiu comercial - salubritate, aflat $n imobilul din str.Gheorghe Lazir nr.33, inscris in CF.
ar.407660-C1-U5 Timisoara ( provenit din C.F. vechi ind. ar.95189), C.F. or. 407660-C1
(provenit din C.F. vechi colectiv nr.31184) si nr.top.26044/IV  ( nr.vechi Sarmeg 1687

Timisoara).

/
DIRECTOR, INTOCMIT,
Mihai Boneeit Manuela Ana Miiller
e'/ [
. ) L 1 M{f‘»}- {,LL'/
’/:'J«"" '

Thviyeosra 2021
Capitali Elropaand & Cubturi
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, . &y cn D (€3 foant
ROMANIA ' S/W/ /97 et !
JUDETUL TIMI$ - - i
MUNICIPIUL TIMISOARA
Iélé{ﬁ%’fﬁx SECRETARIAT GENERAL wh
RTIMENTUL ADMINISTRARE .
FOND FUNCIAR INISTRARE 2
Nr._SC2019-23556/18.09,2019 o
(RH.E)

Citre,

DIRECTIA CLADIRI, TERENURI $I DOTARI DIVERSE 1l VEST
COMPARTIMENT SPATI CU ALTA DESTINATIE II VEST

Referitor la adresa dvs., Inregistratd sub nurmiryl de mai sus, v3 comunicim faptul cd, potrivit
evidenielor Compartimentului Administrare Fond Funciar, in momentul de fatd, Tespectiv din. dosarele
depuse in emeful temeivl Legilor fondului funciar (Legea nr. 18/1991, Legea 1. 16971997, Legea nr.
1/2000, Tithal IV, V §i VI din Legea nr. 24772005, Legea nr. 165/2013 i Legea wr. 231/2018),
completate pénk In prezent cu actele solicitate de caue Comisia municipaid de fond funciar, rezulth
faptul ci parcela cu 1. top. 1687, actual percela cu nr. top. 26044, nscrisd in C.F. o, 407660-C1-
Timigoara; Nr. C.F. vechi 31184, situati in Timigoara, stI. Gheorghe Lazir, nr. 33, nu sunt solicitate
de catre fogtii proprietari sau mostenitorii acestora.

Responsabil compattiment, CONSILIER,
CONSILIER,
CRISTIAN JOSAN

u
0

P

o

Red. Dot/ Verificat 1.C.
Ex.2
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7y
ROMANIA “ﬁgéﬂW7
JUDETUL TivIg e
MUNICIPIUL TIMISOARA E

SERVICIUL JURIDIC
SC2019-23556/24.09.2019

CATRE,

DIRECTIA CLADIRI TERENURI $1 DOTARI DIVERSE
Il VEST )
COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dvs. cu nr. de mai sus vd comunicim ci In ;‘arezent,u iaz evidentele
Serviciului Juridic nu figureazi litigii pe rolul instantelor de Juc:lecata in curs c}e
solutionare, cu privire la imobilul situat In Timisoara,str‘._ Gheorghe Lazir nr, 33, Inscris In
CF nr. 407660-C1 Timisoara, nr. top. 26044, CF nr. vechi 31184, ‘ .

Mentiondm faptul ca verificarea s-a facut strict dupd ele-r.nentele comunicate 12 c"ivs.;
nu si dupa numarul eventualelor dispozitii emise in baza L?B”, nt. 10/2001 sau a altui ac
normativ de restituire, fiind necesar ca pe viitor s& ne comunicati §1 acest aspect.

CONSILIER JURIDIC,
MS{I—EE 4 BH%)(I)JI]\J/,HTRU ADINA BALOGH

AB
JLM/2

e e e S R E
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A

’r' EXTR Carte Funcizrd nr l
:ﬁ ey AS DE CARTE FUNCIARR —~ 2L28t-Cl Comuna/rasMuniclpiu: Timisaara
- TRU INFO i Ho - ae3sy’
e RMARE g
WOPL  Ofiejul g
R @ Cadastru si
Baswiniint Blroul de Cadastr::l;il :utl;I"dtatE tmobillara TIMIS . 4 i
ublicitate Imobiliara Timisoara ¥ ‘
2
Adresa: Loc. Timisoara, st A. Partea |, Descrierea imobilului %
Electranic: 407660-C1; Nr. Tapoy Seos V. 33, ud. Timis futud . P
PAri comune: - po: 26044; Suprafata; 1643 Nr, CF vechi: 31184 <
Observatii: Complex comercial .
Tran :
son [>cra| Nivel ﬁr. Codl Nr. Cf | Supraf. | Cota | Cota !
. B | UL | individ utila parti teren Observatli H
; Tul |
! ngg:l i 48166{3 1,70% 38;’22?6 Spakiu comercial TUTUNGERIE, cormpls din sala - :
i A mp. in vinzare, tepozit, grup sanitar !
propriet - ]
AUF P T ate :
oAl B i FrOaG, (G2 03| MR AL N AR AL DS moaR e s pas oin a
SRR G2 frpty]  seleverzererceperit-pemerdepor ; :
i E—teetty v eepeTi-patney epemf—éa%erbﬂ— ;
VRE prepsiet depeitlontergepozitslmentegrop-sanitar 5l i
ghe [vesterrbireo-camnerefrigenfrercoritermagasie :
LBR| 3 1407660 £.58% [146/222| LIBRARIE tomplisa din | sale vanzere, depozit st i
ARIE C1-U3 6In grup sanitar ;
prapriet :
. ate :
parteriSpatil 4 [A076E0- 7.83% [175/222) compys din una saje vinzare, un depoit, un !
u Cl-u4 G mp. In| grup sanitar, 2 camare rigorifice, Wna carmerd
come propriet pentry agregate
rcial ate
Sitatl 5 42;6&(’)- 2,069, 462226 Spatiu camercial - Salubritate
- mp
com terenin
folosinta -
REST] 6 [407660- 35,03% [ /801222 compus din salz vanzara,condor soss,
AUR Cl-Ug 6 mpin grup sanitar,oficihu, bucatarle,
ANT prop. spalatorie,birou,camers frig,megazie, .
SPLE camera l‘ransare‘ccridqr.magazie,
NDID vestiar.magazie, ¢
X magazie magaziecafe-bar, '
grup sanitar,
- magazie
. Spati] 7 |[AGF660- g.8% [L196/222]  spatiu camerdial, magazin lagume - fructe
. W c1-u7 6 mpn
1 el als) propriet
: rcial ate W
TAD | 10 [A07660+ 570.26 |3604/10(8) 1/845|5AD L compus din depozit lepte, depozit dulcir, .
: 1 C1-U10 000 magazie ambalaje, camere figorifice, birou, :
' coridor, depozit palng, grup Sanitar 5i vestiar,
depozit allmente, sala vanzare cu 36.51% p.cb sl
8137845 mp teren in propretate ;
SADT 17 407660+ 22,35 [143/100| 32/845 A0 2 compus din sala de vanzare, cu 1.43% p.c
2 C1-U11 G0 I, si 32/B45 mp teren ln propristate, ‘

B. Partea Il. Proprietar si acte

P L

CONSTRUCTIE
- Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite dreptur! reals l Referinte i i

NU SUNT

Unitate individuala 407660-C1-U1
Inscriert privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale i Referinte ]

NU SUNT

52013 / 02/04/2008 ‘

Act nr. Q; B ‘

Rtabulare, orept de PROPRIETATE, divizare conform protoco! nr.468/42/1986 5t i i

Bl |sentinta civila 652/c/19986, tu Incheierea nr, 1727971995, dobandit prin Conventie, cota Al ! ;
actuala 34, cota inttiala L/L 1 ;

1) SC MESPES| SAL .

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Pagina 1 din 4
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ohservati’!:fpmv 3 o, Lincl ! 7 L 2 Timispa
enit 13} conversig &F 149737 clars Mr, 40 560'{:1 CDmunaf'OraS/M nicfpl : Timisoara
Unltata lﬁdhliduala 40?650_c

Inscrier privitoars Ja dre I PEATA)

S TSoNT ptul de proprietate 3 site drepturi reale | Referi
324/ 07/05/1884 T -
Lege in;‘ 0 €1L_}5i199[}):
ntabi pt de FROBEE T dn
i_pit&aiaalre]: drept de PROPRIETATE, dokandit Hrln Tanventia, cota actiaTs Yl cota 1 T :
1} 5C ALCOM SA TIMISOARA - | :
OChbservatil:(orovenits din cenversla OF 95188)

107369 / 01/07/2014

Act Notarial nr. 1507, din 27/06/2014 emi
Se noteaza promisiune bl%a!lteralailrz‘\sf e ArROROS ADELAANA,
asupra suprafetel de 22,35 mp, in fav
1) CHERCIU GHEQRGHE, Casatonit ¢
2) CHERCIU ELIZA-MARIA

anzare-cumparare pana la data de 01.09,2014, |
QAo 3 a

]

| I S A B

1/1, ¢ota initl Al
actuala 1/1, cota initlala /T _
1} CHERCIU GHEORGHE

Unitate Individuala 407660-C1.113
_ Inscrieri privitoare Ja dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte |
‘N SUNY d
1]
{324/ 07/05/1994 1
|Lege nr. 15/1890; :
Bl 'glr}tlabulare. drept da PROPRIETATE, gobandit prin Lege, cota actuala 171, cota initiala E Al _i
. 1
1) BC ALCOM SA TIMISOARA
1 Ohsarvatil:(provenita din conversla CF 951588) ;
J
Unitate individuala 407660-C1-U4
Inscrieri privitoare $a dreptul de propristate si alte drepturi reale [ Reterinte |
{NU SUNT - i
188717 / 18/07/2016 1
Act Notarlzf nr. 1378, din 15/07/2016 emis de N.P.ALBU ADRIAN CAl us; 1
B6 Intsbulars, drapt de PROPRIE TATE, cumperare, dobandit prin Conventie, cota actuala { Al i
1141, cata inltiaia 171 ;
1} AL-JOSORY HAZM, casatoritcu i
21 ALJCBORY FLORICA-LUCRETIA, bur cornun .
Unitate individuala 407660-C1-L5
Inscrieri privitoare la dreptul de preprietate si alte dreptur reale l Referinte __]
'NU SUNT |
bl
324/ 07/05/1994 |
[Act nr. 3, 1
ntabulare. drept ge PROPRIETATE, dobandit prin leslre Din Indiviziune, cots actuzla \ ‘ﬂ
Bl o Al
1/1, cota initiala 1/1 .
1) STATUL ROMAN IN FOLOS SFAT POR ORAS TIMISDARA PRIN ICRAL TIMISOARA !
Obsarvatii:iorovenita din conversia CF 35189)
95956 / 20/07/2008
Act nr. G,
B2 Te respinge cerarea formutata dé 3C RETIM EFGLOGIC SERVICE 5A, avand ca obiect l A
modif denumire proprietar
Gl sarvatil:(provenita din conversia CF 95189) i
Unitate individuala 407660-C1-U6
Inscrieti privitoare la dreptul de proprietate st alte drepturl reale | Referinte |
INU SUNT 5
147448 / 05/09/2014 . ] ] )
'Hotarare judecatgreasca . resmlubia nr 18462, 0in 0170972014 emis de ORTDE PE LANGA TRIBUNALUL ]
TIMIS jcertificat de inre 1§§f§rg_n1§ﬂtiy_@_ij_{)_}.0!_1.29__1;4): ] :
”"E;;‘Tr{tEE'QTE?E:—dFEEt_ge BRONEIETATE, dizalvare societate, dobandit prin Lage, cota }
%
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ept v
N MMIM *“M'ﬂd-ﬂ’lﬂl’:ﬁtate 31 aits drapturt resle T
1828 / 30/01/1985 T —— e clerinte ]
Act nr, © (cf, dccumenW“%——mw__w% —

{Intabulare, drept g6 PRBERT
Bl initiala 11'1 ROPRIE
1] 50C. COM "ANASIAY SA
Ohbservatil:{provenita din conversia CF 99 71a)

B . Al H

Unitate ‘I"divlduala 40; 560-[:1“”10 ‘
|'||S|:i ;Elt plivitoare Ia dre tul o
|
P e plupriatate 5‘ alte dleptmi reale } Referi he [

T '
127926 / 06/08/2014 i
Act Netartal "rr, act dezm uk B! 15 d OECA

eacasials 110 014)embrare aut.685, din (570872014 emis de SNP DORGS ADELE ARA {documentatie

; l!ntabuiare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Cohventie, cota actuala 1/, cota !

initiala 173
1) SC ALCCM SA TIMISOARA
Observatil:pazltie transcrisa din CF 407660-C1/Timisoara, inscrisa prin incheierea nr. 324 din 07/05/1954;
Unltate Individuala 407660-C1-111 .

Inscrieri priviicare la dreptul de proprietate s alte drepturl reals | Referinte |
NU SUNT
136002 / 21/08/2014
ﬁAct Notarial nr, 1985, din 20/08/2014 emis de DOROS ADELA ANA;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Conventie, cota actuala 1/1, cela [

Al !

initiala 1A At
\ 13 CHERCIU GHEORGHE, 5i sotia

2) CHERCIU ELIZA-MARIA, bun comun

C. Partea I Sarcini

CONSTRUCTIE
Inscrier prving dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale de
garantie si sarcini

| Referinte ‘

MU SUNT

Unitate individuala 407660-C1-111
Inscriert privind dezmembramintele dreptulu: de proprletat-, repturl reale de Referin
arantie si sarcin eferinte

NU SUNT ;

Unitate individuala 407660~ CI U2 {51STATA)
Inscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietaie, drepturi reale de | Referinte l
garantle sl sareini

NU SUNT

35850/ 06/03/2013

Inscris Sub Semnatura Privata nr, Contract de Locatiune nr 263, din 01/03/2013 emis de 5C ALCOM 5A;

2 | T8¢ noteaza Contrart ge LOCATIUNE pe durata de 10 anl incepand din data de i Al

'01.03.2013 pana la date de 01.03,2023 , in favoarea i
] 1) 5C PUB 33 SRL, CIF: 1?92:800

10736% / 01/07/2014

Act Notarlal nr, 1507, din 27/06/2014 emis de N.P.DOROS ADELA ANA;

c3 infabuiare, drept de TPOTECA LEGALA, Valoare: 15500 E R, "a50pra suprafetei de 22.35 AL
mp, in favoarea

1) CHERCIU GHEORGHE, casatarit cu

2} CHERCIU ELIZA-MARIA

Unitate Indlyiduala 407660:1 Ust T Tt .
nscrieri privind dezmembramintete dreptu e proprletate, drepturi reale de
i garantie sl sarcini Referinte

NU SUNT - |
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T il 1Y, e
L

Cl-ug
SZmembramintg Y

. eptulul de sy
NU SUNT Alantle st sarciy; Propr
ynltate individuala d40vge
nserien privind dezme

0-C1.yg

miramintele gra
Ptulul de propitet
at .
@ SUNTY darantie si sarcini e " frepturTTeale g ' Referinte o
f 'Ur;“: te Indlviduala 407660-c1.y5 i .
i nscrien privind dezmem ramint R
/ ele dreptulul de propmn g ’i
; Proprietate, dreptur reale e %
4 NU SUNT Aarantle s sarcini | Referinte
/ 174589 ) 20/10/2014
Inscris Sub Semnatura Frivata v, CONTRAFTT o
; i N e . :
FOOD SRL (Inscrls sub semnaturs privataRAcrpDE LOCATEUNE NR.Z85, 3R 30/08/2014 67775 9o S FROF RO .
CHERCIL GHEORGHE :); ny. P-V NR.285/30-09-2014 emis de SC PROFI ROM FOGD SAL i 1
Se noteazd Co CE e VaeRTTeTe e r e
“ g pee taezfmgr?:ng: ‘iére_ inchiriere asupra spatilui in Suprafata Eotals GOT8 g8 447,78
L 1) 5C P aniincenand din data de 10,10.2014 Al
3] ROFI ROM FOOD &RL, CiF: 11607938
Unitate individuala 4075660-01.47
Inscrieri privind dezmembramintels dreptulal 88 proprietate, drepturi reaie de | eteri
garantie si sarcini eferinte J
N SUNT
I
Unltate individuala 407660-C1-1110
Inscrieri privind dezmembramintale dreptuiul dg proprietate, drepturl reaie de
Referinte
garantie st sarcini
HU SUNT J
127926 / 06/08/2014 :
At Notanal nr. aci dezmembrare aut.683, din 05/0872014 emis de BNF DOROS ADELA ANA (documentatie l
trold 119200/2014); i
cada%e noteaza Gontract de LOCATIUNE pentru 140,11 mp, pe durata de 10 ani 1 a1
€l incepand din data de _01,03.2013 pans lg dats de 02.03.2623 , in favoares
1) 5C PUB 23 SRL, CIF: 17925800
Observatiljinchelere ne 166511/07.11.2014
176661/ 23/10/2014 : _
[mscris Gub Gemnatura Privata nr, Contract de locatiune nr.288, din 20/06/2014; |
Tz noteaza coniract de LOCATIUNE pentry 31454 mp, pe durata de & ani incepand Al |
3 Ein data de 01.07.2014 pana la data de 30.06,2019 | in favoaraa i
1] AS STYLING STUDIO SRL, CIF: 32038854 |
186511 / 07/11/2014 : ‘ _ :
i Sub Semnatura Priveta_nr, ERCARE MATERIALA, din 67/11/2014 emis de CCPI TIMIS
Taindreapla ercarea materiala din dosarul nr 176661/23.10.2014 prin reinscrierea ‘ Al ¥
c4 lcontractu!ui de locatiune de sub C1. | -
Unitate indlviduala 407660-51-U11 - i
Inscrier] privind dezmembramintele dreptului de proprietate, dreptiri reale de Referinte L
garantie si sarcini ¥
[N i
WU SUNT t
Certiflc ¢& prezentul axtras corespunde cu pozittile in vigoare dins cartes funciara originald, pastratd de acest r
irou. . . _
g:ezentui extras de carte funciata este valaiil {a autentificarea de catre notarul public 2 actslor jurldice prin :
vare se sting drepturlle reale precum si pentry dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt ”
susceptibile de orlce modiflcare, in conditiile legii. . .
.3 achitat tariful de 20 RON, -Online nr58125/65-03-2018 [n suma de 20, pentry serviclul de publicitate ;
imohiliard cu codul nr, 272, ;
Data solutionaril, Referent/Asistent- .
o CORINA - ILEANA CALAPIS b
Data eliberarl, “Iparats s1 semnaturar W
e !
H Seirnst drgital g oime-Neans Calagns '
Corina-lleana sz, .. o :
: A A s
Calapis e v
[
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