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Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - APARTAMENT SPATIU CU
ALTA DESTINATIE, NR.INVENTAR 5203, STR. GENERAL DRAGALINA NR.18,
CF 407448 — C1 - U15 TIMISOARA
1. Identificarea si competenta evaluatorului —S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2018, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EI, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Primaria Municipiului Timisoara si a comenzii CT2018-3475/01.08.2018 emisa de Primaria
Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare al bunurilor imobile mentionate mai sus,
apartinind PRIMARIEI MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bulevardul
C.D.Loganr.1, avand Codul Unic de [nregistrare 14756536, reprezentata prin Primar — NICOLAE
ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.
2. Identificarea clientului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.
3. Scopul evaluiirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii chiriei de piata.
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara situata in intravilanul municipiului Timisoara formata din apartament spatiu cu altd
destinatie, nr.inventar 5203, str. General Dragalina nr.18, CF 407448 — C1 — U15 Timisoara.
5. Tipul valorii —este valoarea de piatii asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludri,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU
7. Data evaluarii — 01.08.2018
Data inspectarii bunurilor imobile —02.08.2018
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- CF 407448 — C1 — U15 Timisoara.

- Releveu

- Planul de amplasament si delimitare

- Informatiile primite in zona i publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 01.08.2018
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determina valoarea chiriei de piatd si a fost solicitat in
vederea stabilirii valorii chiriei si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a
datelor detinute de evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune
urmatoarele valori:

Valoarea de chiriei de piata este:

23,00 Lei / mp / luni = 5,00 Euro /mp / luna
3.004,00 Lei / luna = 653,00 Euro /luna

Valoarea nu contine TVA
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10. Argumente privind valoarea propusa

Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

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

VAL Ty

pualuator gy,
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim ca :

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale 1 corecte.

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

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

e Nici evaluatorul si nici o persoan afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este acfionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

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

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

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

e FEvaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

e Prin prezenta certific faptul ¢ sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

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

PEVALLIAT
padtudlor gy, §F
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Capitolul 1

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietatea imobiliari situatd in intravilanul municipiului Timisoara formata din apartament spatiu
cu altd destinatie, nr.inventar 5203, str. General Dragalina nr.18, CF 407448 — C1 — U135 Timisoara.
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea acordarii unor despagubiri sau
schimbul cu alte terenuri.
1.3. Utilizarea evaluiirii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timigoara, bd. C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536,
reprezentati prin Primar — NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de client si fa{d de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordanti cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietdii asa cum este definita in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2017, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinta ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:
Valoarea de piati reprezinti suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i@) la data evaludrii, intre un cumpdrditor hotirit si un vinzdtor hotdrit, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.
Definitia valorii de piati se aplica in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:
nsuma estimati” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre véAnzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipic, operatiuni de
vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu
vénzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpdritor specific.
,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referd la faptul ca valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabi o suma de bani estimatd decat o suma de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaludrii.
,Ja data evaluirii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adica la o anumitd datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstaniele pietei, aga
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date.
»intre un cumpiritor hotirat® se referd la un cumpdrator care este motivat, dar nu i obligat sa
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sd cumpere la orice pref. De asemenea,
acest cumpdritor este unul care achizitioneazi in conformitate mai degraba cu realitdtile pietei curente
si cu asteptarile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existenta
nu poate fi demonstrati sau anticipatd. Cumpératorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.
,»si un vanzitor hotiarit” nu este nici un vénzitor nerdbdator, nici un vanzator fortat sd vanda la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotirat este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale

6=




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.2.978/2018

proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotdrat este un proprietar
ipotetic.

»intr-o tranzactie nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebitid sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ca are loc intre pérti fard o legiturd intre ele, fiecare
actioniand in mod independent.

»dupi un marketing adecvat® inseamna ci 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 considerata a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este o
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ca frebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus in atentia unuil numér
adecvat de participanti pe piafd. Perioada de expunere este situatd inainte de data evaludrii.

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

»$i fara constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sd incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forlatd, nici obligatd in mod nejustificat sa o faca.

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

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care 1i maximizeazi potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sd o
dea unui activ, atunci cénd stabileste pretul pe care ar fi dispus sé il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa 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 abordari si metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piata se bazeazi pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit si fie valoarea de piata, aceasta frebuie si se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impartasite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimatd prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzitoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile i circumstantele de piatd pentru activul subiect sunt factorii care frebuie sa
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeazd pe
analiza adecvatd a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordérile sau metodele utilizate ar
trebui sa aibd drept rezultat o estimare a valorii de piata.

s
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Valoarea de piatd nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpdritor si care nusunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica.

Informatii din contractele de inchiriere

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

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

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

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

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

Chiria poate fi calculata ca venit brut/chirie bruti, cand proprietarul achita cheltuielile de exploatare a
proprietitii sau ca venit net/chirie netd, cdnd cheltuielile de exploatare a proprietatii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordarii prin venit:

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

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

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

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

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

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

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

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

Analiza chiriilor. Cand se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractuald, iar in cazul in care
aceasta este neobisnuita, chiria de piata.
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Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotirit si un locatar hotirat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au acfionat
fiecare in cunostinti de cauzd, prudent i fird constringere.

In particular, suma estimatd exclude o chirie majoratd sau micsoraté 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 piata. Marimea chiriei
de piata ar trebui s fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost
asumate.

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

Chiria excedentari reprezinti diferenta dintre chiria contractuala si 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 piatd puternica. Excedentul de chirie poate fi mentinut pana la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeaza separat si se
capitalizeaza cu o rati de capitalizare mai mare fata de rata de capitalizare adecvatd capitalizarii chiriei
de piata. Intrucat excedentul de chirie rezultd dintr-o clauza favorabila a contractului de inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprietitii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o componentd
extra imobiliard a valorii.

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

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

Chiriile proprietitilor imobiliare comparabile pot asigura o bazi pentru estimarea chiriei de piata a
proprietitii subiect, dupi ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprietatea imobiliara 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 piata.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietitii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflecti negocieri nepdrtinitoare vor fi eliminate din randul comparabilelor.
Conditiile de piata. Conditiile economice se schimba in timp, astfel incat chiriile negociate in trecut pot
sa nu reflecte chiriile curente predominante.

Localizarea. Localizarea proprietatii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, iniltime, finisare interioard, amplasare functionald, privelistea
amplasamentului, amenajarile amplasamentului etc.

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

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

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

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

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 02.08.2018, de ing.Pantel Ovidiu expert evaluator
autorizat leg. 14997 in prezenta reprezentantilor clientului (dl.Badea loan), datd la care s-a inspectat
proprietatea subiect in totalitate, si vecinatatile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenta starea
proprietatii i a vecinitdtilor la data evaluarii. Nu s-au realizat investigafil privind eventualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii.

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

Data evaluarii este 01.08.2018.

1.7. Proprietarul imobilului —- PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
NICOLAE ROBU si Dlrector economic — STELIANA STANCIU

1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaludrii va fi prezentati in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,6255 lei

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

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietdtii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

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

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

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

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

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

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

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informafiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate fira a se intreprinde verificdri 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 par{i sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete.

Se presupune c¢i nu existd condifii ascunse sau neevidenfiate ale proprietdii. Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

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

Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezen{a
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigaii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi asa ceva. Dacd se va stabili ulterior cd existd contamindri
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnici
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra starii partilor neexpertizate §i acest raport nu trebuie inteles cd ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabila la data evaluarii. Intrucét condifiile de piagd se pot schimba, valoarea
estimati poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.

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

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

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

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

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

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra)
proprietdtii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Existd trei tipuri de bazi ale dreptului asupra proprietaii 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 gi ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confer titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumita
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2. Situatia juridici — In cazul prezentului raport de evaluare care are ca proprietatea imobiliara
situatd in intravilanul municipiului Timisoara formata din apartament spatiu cu altd destinatie,
nr.inventar 5203, str. General Dragalina nr.18, CF 407448 — C1 — U15 Timisoara, aflata in proprietatea
PRIMARIEI MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bulevardul C.D.Loga nr.1,
avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —- NICOLAE ROBU si Director
economic — STELIANA STANCIU, dreptul proprietarului este absolut.
CF 407448 — C1 — U135 Timisoara, imobilul nu este grevat de sarcini
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietaii imobiliare evaluate se afla intr-o zond rezidentiald si comerciald, zona 2,
cartierul Girii conform grilei notarilor cartierul Elisabetin conform PUG, UTR3. Tipul zonei - Cartier
de case rezidentiale si spatii comerciale.
fn zona se afla
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitati
de invitamant mediu

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

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poludrii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprieldfii imobiliare:
Zona de referintii rezidentiald si comerciald, amplasare favorabila. Poluare in limite normale.
Ambient civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Proprietatea imobiliari situata in intravilanul municipiului Timisoara formaté din apartament spatiu
cu altd destinatie, nr.inventar 5203, str. General Dragalina nr.18, CF 407448 — C1 — U15 Timigoara,
aflatd in proprictatea PRIMARIEI MUNICIPIULUI TIMISOARA.
Anul de constructie 1800. Regim de indltime P. Acces direct din str. General Dragalina
Structura constructiei este urmitoarea: Fundatii din beton. Structura de rezistentd din zidarie. Pereti din
zidarie de carimida. Sarpantd lemn si invelitoare tabla.
Spatiul are urmatoarele izolafii, finisaje si dotari:
Tamplaria exterioard cuplatd, cu deschidere interioard, din PVC cu geam termopan. Témplaria
interioara din PVC. Pardoseli din gresie si parchet. Zugraveli obisnuite in vopsea lavabild. Instalatii
pentru api rece, canalizare menajera si pluviald proprii. Lipsd instalatie de incélzire. lluminarea se face
prin corpuri de iluminat cu incandescenta. Instalatii electrice cu circuite pentru prize si separat pentru
corpuri de iluminat.
Starea tehnica a spatiului este satisficitoare. Spatiul este debransat de alimentarea cu energie electrica.
La momentul inspectiei demisolul era inundat in 2 din cele 4 incaperi.
Compartimentare: la parter 2 Incdiperi si un grup sanitar, la demisol 4 incaperi
S.utild parter = 55,31mp S.utila demisol = 75,29 mp S.utila totald = 130,60 mp
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Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
In 2018 am putea observa o asezare a preturilor pe segmentul rezidential, dupd cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ..In Romania este dificil sa faci previziuni in orice
domeniu avand in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanenta schimbare neputind oferi
in primul rdnd, de o cerere ridicata punand astfel presiune pe oferta. Programul Prima Casa, care a avut
o influentd mare in piatd in anii precendenti, va fi din ce in ce mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliard, cred ci anii
urmitori vor fi determinati de o asezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.
Totodatd, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie
privite In continuare cu interes de catre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc i Mosgnita Noud, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei
Dumbravita, din nord.
Credem ci acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila.
Cét despre tipologia de apartamente predominanta in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
ci dezvoltirile locale au urmdrit in ultimii ani sa targeteze cumparitorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si ca preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sa construiasca locuinte cu o suprafati din ce In ce mai micd, 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 putdnd
astfel oferi o calitate a locuirii imbunatétit.
Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018
fn opinia lui noastrd, ne putem astepta ca anul viitor s vina cu o temperare a cresterii preturilor
chiriilor din Timisoara care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.
In anul 2018 se preconizezi o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinata si de
introducerea unui numér semnificativ de locuinte in aceastd piatd. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitala
Europeana a Culturii pentru oragul Timigoara
Piata imobiliara a inregistrat o evolutie spectaculoasd in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.
Nivelul chiriilor a fost in general stabil, cu ugoare cresteri in piata spatiilor comerciale si segmentul
industrial, in timp ce preturile rezidentiale s-au apreciat in medie cu 10%, conform unui raport de
specialitate AGERPRES.
Segmentul industrial si logistic a inregistrat volume record de livrari si cerere la nivel national, 2017
devenind varful evolutiei pietei de pAnd acum. A fost finalizat un stoc speculativ nou de 500.000 metri
patrati (mp), in crestere cu 42% fatd de anul precedent, dezvoltatorii internafionali (CTP Invest, WDP,
P3, Logicor, Zacaria Group, Globalworth) raspunzand 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 activitati de logistica /depozitare. Gradul de
ocupare al stocului competitiv continua sa depaseasca 95%, majoritatea parcurilor dominante fiind
integral ocupate, in timp ce nivelul chiriilor pentru spatii industriale/logistice de clasa A a avut o
tendintd de usoard crestere, cu valori medii cuprinse intre 3,5 - 4 euro/mp/luna la nivel national.
Piata de birouri a raportat de asemenea o activitate in crestere. Stocul nou finalizat in Bucuresti, de
147.800 metri patrati, 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 Tnsuméand 460.000 mp au fost semnate la nivel national, cu peste
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367.000 mp inchiriati in Bucuresti (al 2-lea nivel ca marime din ultimii 10 ani) si un record de 90.000
mp in provincie. Cererea noud a reprezentat aproape 50% din total, cea mai ridicatd pondere a ultimilor
ani. Sectorul IT&C si-a continuat cresterea, reprezentand 42% din volumul cererii in Bucuresti si 50%
in provincie.

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

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

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

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

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

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

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

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2018 este una pozitiv, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scdderea randamentelor investitionale.

Livrarile de spatii comerciale sunt anuntate s includd 93.200 metri patréti de centre comerciale si s&
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pana la un potential total de 135.000 metri patréti, insa nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

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

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

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 2018, cu
toate ci situatia la nivel macro nu se mai bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se arata intr-o analizi realizatd de o companie de consultantd imobiliarad internationald.
Situatia economici din Romania anului 2017 pune presiune pe agteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post criza, spun analistii imobiliari care apreciaza ca
Romania poate depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de
Est si in 2018, marcénd inci un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizatd de Colliers International vizeaza
evolutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decat in majoritatea tarilor din UE, piata
fortei de munci, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.
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Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
cresterea PIB va incetini pana la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roménia va continua s fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

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

O alta tendinta, migratia (internd si externd) va deveni din ce in ce mai relevanta. Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferin{a in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-Napoca,
Timisoara si lasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri in afara Capitalel.

Un alt fenomen important de urmdrit este cel al roménilor care lucreaza in alte tari §i care ar putea
incepe sd se intoarcd in tard in numér mai mare.

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

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

Piata fortei de muncd va fi mai incordata anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata fortei
de munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie
cu nevoile angajatorilor.

Cererea pentru terenuri va continua si vind din partea segmentului rezidential: Luénd in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua sa
rimana 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 dezvoltarile imobiliare din Timisoara, atat pe segmentul rezidential,
cit si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodatd, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sé fie privite in continuare cu
interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mosnita
Nous, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei Dumbravita, din nord.

Credem ci acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facild. Cat despre
tipologia de apartamente predominanta in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat ca
dezvoltarile locale au urmirit in ultimii ani s targeteze cumpdratorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casi si ca preturile de vanzare in crestere si plafoancle de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sa construiasca locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mica, dar ca lucrurile
au inceput deja sa se schimbe.

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

Ne putem astepta ca anul viitor s vind cu o temperare a cresterii preturilor chiriilor din Timisoara care
s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

in anul 2018 preconizim o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinatd si de
introducerea unui numir semnificativ de locuinte in aceasta piatd. Cererea pentru cumpararea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitald
Europeand a Culturii pentru orasul Timisoara.
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordri in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluérii, de termenii de referin{a ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piati este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuti si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piati este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand existd
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se Inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cand existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directa si adecvatd abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.
Daca nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordérii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordiri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu condifia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilit si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusivi a ofertelor de piatd, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformd cu prezentele Standarde deevaluare.
Evaluatorul trebuie si se asigure ci proprietdtile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si cd
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sd se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora 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 prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietéti comparabile din
cauza ajustirilor prea mari, necesare a fi aplicate.
In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietétilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.
in abordarea prin piaté, se analizeazd asemdndrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustérile necesare in functie de elementele de
comparatie.
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In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

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

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecérei proprietati
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecérei proprietafi comparabile, calculat
ca suma absoluta (adica ajustare bruta - valoric si procentual), totalul ajustérilor aplicate pretului de
vénzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat ca suma algebricd (adica ajustare neta - valoric si
procentual), orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietdtilor comparabile siorice alti
factoricare pentru o proprietate comparabila pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

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

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

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

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

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand existd informatii suficiente
de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd consta in Impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzitoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeaza cd
veniturile si/sau cheltuielile se modificé in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cénd se foloseste
aceastd metodd, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioada, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de 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 capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizand venitul net din
exploatare. '

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

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

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

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

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

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

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

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

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

deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurta,

nerecuperabila — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:

recuperabil;

nerecuperabila;

deprecierea externd (economica).

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

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

situata in intravilanul municipiului Timisoara formata din apartament spatiu cu alta destinatie,
nr.inventar 5203, str. General Dragalina nr.18, CF 407448 — C1 — U15 Timisoara.

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

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

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

Cea mai buna 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 sa difere de utilizarea curenta, putand fi
chiar si o vanzare ordonata.

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

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

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

Cea mai bunii utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezuliat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analiza
subiectiva a detindtorului proprietétii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund
utilizare este determinata de fortele 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 buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. imbunatitirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuic si apara
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd sau speculativa.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie si faci distinc{ia Intre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind
liber si cea mai buni utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utiliziri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietdti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizéri a fost asociatd cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsd in economia clasica. In aceastd analiza, valoarea este datd de venitul ce rimane dupi ce a fost
amortizata constructia.

Cea mai buni utilizare este determinati de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doua cazuri: (1) cea mai bun utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Existi patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se
realizeazi aceasti analizi. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivi.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

a. Permisibili legal — n toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuic sa 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 proprietitii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determini alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
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Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influen{e asupra
fezabilitatii utilizarii, dacd nu o scot in afara legii.

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

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apd, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpi) anumite utilizdri ale proprietaii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inaltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizérii actuale in
alta utilizare consideratd mai bund.

¢. Fezabili financiar — Utilizdrile 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 utilizarile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scddea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piaa,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordan{a cu rata de
fructificare a capitalului ceruti de piajd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gasita estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scizind costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupi scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperérilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piaa imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ci va riméne aceeasi pe durata de viafa economicd sau utila a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceasti ipoteza, pot
fi identificate utilizdri care creazi valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietagi
comparabile si apoi si estimeze valoarea terenului. Dacd o prognozi a celei mai bune utilizari indicd o
schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuald este considerata ca o utilizare interimara. in unele
cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul si rimana liber pand cand piata va fi pregitita pentru
dezvoltare imobiliard. Zona in care este subiectul evaluat este zond de locuinte colective, clddiri
rezidentiale si spatii comerciale. Avand in vedere datele prezentate considerdm ca: CMBU este de
spatiu comercial

5.3. Evaluarea imobilului

In cazul prezentului raport de evaluare care are ca scop determinarea valorii chiriei de piatd a
proprietitii imobiliare situatd in intravilanul municipiului Timisoara formaté din apartament spatiu cu
alta destinatie, nr.inventar 5203, str. General Dragalina nr.18, CF 407448 — C1 — U135 Timisoara.
5.3.1. Evaluarea chiriei de piati - Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza piefei si
utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gasi
proprietati inchiriabile similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza majora
a metodei este aceea ca valoarea chiriei de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie directd cu
chiriile unor proprietiti competitive i comparabile. Analiza comparativa se bazeaz pe asemandrile si
diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de inchiriere. Procesul de
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comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceastd
metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietati asimilabile celui de
evaluat, analiznd ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaluarii existd cateva oferte pentru chirii de piatd care sunt sintetizate In

tabelul urmétor:

Nr. |Criterii

Proprictate de evaluat

Comparabila ]

Comparabila 2

Comparabila 3

Comparabila 4

Valoare chirie ( euro/luna) 1.402,50 758,88 1.199,45 999,60
Tipul comparabilei oferta ofertd ofertd ofertd
1[Dreptul de proprietate transmis  |integral integral integral integral integral
2|Conditii de vnzare normale normale normale normale normale
3|Conditiile pietei 01.08.2018 01.08.2018 01.08.2018 01.08.2018 01.08.2018
Curs valutar leuro = 4,6235
4] Adresd
sl osalizare Timisoara Timisoara zona |Timisoara zona |Timisoarazona |Timigsoara zona
str.gen.Dragalina Garii losefin Regele Carol losefin
6|Caracteristici fizice
Tip imobil casé casi casa casi casd
Vitrind da da da da da
Regim iniltime D+P P p p P
An PIF 1800]aprox. 1980 aprox. 1980 aprox. 1980 aprox. 1980
Utilitati Da Da Da Da Da
Finisaje Medii Superioare Superioare Superioare Superioare
Acces direct Da Da Da Da Da
Centrala proprie Nu Nu Nu Nu Nu
Suprafata utild 130,60 165,00 136,00 115,00 120,00
7|CMBU Spatiu comercial Spatiu comercial [Spatiu comercial |Spatiu comercial |Spatiu comercial
Pret/mpAu/luni 8,50 5,58 10,43 8,33

valoarea chiriei proprietdtii evaluate = chiria proprietitilor comparabile + corectii
Valoarea de chiriei de piati prin metoda comparatiei, este:

23,00 Lei / mp / luna = 5,00 Euro /mp / luna
3.004,00 Lei / luna = 653,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :

Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 15% fiind considerata
marja de negociere in stabilirea pretului de inchiriere
Dreptul la proprietate — o tranzactie este intodeauna fundamentata pe dreptul de proprietate transmis.
Ajustarile sunt nule deoarece subiectul i comparabilele sunt considerate cu dreptul de proprietate

absolut.

Proprietatea subiect — proprietatile comparabile sunt libere la inchiriat, astfel ajustarea va fi nula.
Conditii de Inchiriere — nu s-au aplicat ajustari deoarece la momentul ofertarii comparabilele sunt libere

la inchiriat

Conditiile de piatd — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludrii ceea ce inseamnd o ajustare

nula.

Anul PIF — s-au aplicat ajustari valorice deoarece imobilele folosite ca si comparabile sunt mai recente
Localizarea — incadrarea spatiului in functie de zond, spatiile comparabile sunt in zone similare C1,C2,
C4 si nu s-au alpicat ajustdri, C3 este in zona diferita gi se aplica o ajustare procentuald.
Caracteristici - criteriile de comparatie au fost regimul de iniltime, anul PIF, finisajele, accesul.
Comparabilele sunt superioare subiectului motiv pentru care s-au aplicat ajustéri valorice.
Cea mai buni utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri. Toate spatiile avand aceeasi CMBU
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Nr. | Criterii ng:;f: de Comparabila |1 | Comparabila 2 | Comparabila 3 | Comparabila 4
Suprafatd 130,60 165,00 136,00 115,00 120,00
Valoare chirie ( euro/mpSu) 8,50 5,58 10,43 8,33
Tipul comparabilei oferta oferta ofertd oferta
Corectie unitarid sau procentuala -15.00% -15,00% -15,00% -15.00%
Corectie totala -1,28 -0.84 -1,56 -1,25
Pret corectat (euro) 7,23 4,74 8,87 7,08

1 |Dreptul de inchiriere integral integral integral integral integral
Corectie unitard sau procentualid 0.00% 0,00% 0.00% 0,00%
Corectie totala 0.00 0.00 0,00 0.00
Pret corectat (euro) 7,23 4,74 8,87 7,08

2|Conditii de Tnchiriere normale normale normale normale normale
Corectic unitard sau procentuald 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Corectie totala 0,00 0,00 0.00 0,00
Pret corectat (euro) 7,23 4,74 8.87 7,08

3|Conditiile pietei 01.08.2018 01.08.2018 01.08.2018 01.08.2018 01.08.2018
Corectie unitara sau procentuala 0.00% 0,00% 0.00% 0,00%
Corectie totald 0,00 0,00 0.00 0.00
Pret corectat (euro) 7,23 4,74 8,87 7,08

Y [ . Timisoara Timisoara zona| Timisoara zona| Timisoara zona | Timisoara zona

str.gen.Dragalina Garii Iosefin Regele Carol losefin
Corectie unitard sau procentuald 0,00% 0,00% -5,00% 0.00%
Corectie totala 0,00 0,00 -0.,44 0,00
Pret corectat (euro) 7,23 4,74 8,42 7,08
5|Caracteristici fizice
Tip imobil casé casé casi casé casa
Corectie unitard (euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0,00
Corectie totala 0,50 0,00 0,00 0.00
Pret corectat (euro) 7,73 4,74 8,42 7,08
Vitrind da da da da da
Corectie unitara (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0.00
Corectie totala 0.00 0,00 0.00 0,00
Pret corectat (euro) 7.73 4,74 8,42 7,08
Regim inaltime D+P P P P P
Corectie unitard (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (euro) 73 4,74 8,42 7,08
Suprafata utila 130.60 165,00 136,00 115,00 120,00
Corectie procentuald -3.44% -0,54% 1,56% 1,06%
Corectie totala -0,27 -0,03 0,13 0,08
Pret corectat (euro) 7,46 4,72 8,55 7,16
6|Caracteristici
An PIF 1800 aprox. 1980 aprox. 1980 aprox. 1980 aprox. 1980
Corectie unitard (euro/mp) -0,50 -0,50 -0,50 -0,50
Pret corectat (euro) 6,96 4,22 8,05 6,66
Utilitati Da Da Da Da Da
Corectie unitara (euro/mp) 0,00 0.00 0,00 0,00
Pret corectat (euro) 6,96 4,22 8,05 6,66
Finisaje Medii Superioare Superioare Superioare Superioare
Corectie unitarad (euro/mp) -2,50 -2,50 -2.50 -2,50
Pret corectat (euro) 4,46 1,72 5,55 4,16
Acces direct Da Da Da Da Da
Corectie unitari (euro/mp) 0,00 0,00 0.00 0,00
Pret corectat (euro) 4,46 1,72 5,55 4,16
Centrala proprie Nu Nu Nu Nu Nu
Corectie unitard (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (euro) 4,46 1.72 5,55 4,16
7|CMBU Spatiu comercial Spatu} Spa;u._l Spatiu comercial Spa‘_m._t
comercial comercial comercial
Corectie unitarad (euro/mp) 0.00 0,00 0.00 0.00
Pret corectat (euro) 4,46 1,72 5,55 4,16

PRET CORECTAT (€/mp) 4,46 1,72 5,55 4,16

AJUSTAREA TOT.NETA -2,77 -3,03 -3,31 -2.92

AJUSTAREA TOT. NETA % -38,28% -63,79% -37.36% -41,31%

AJUSTAREA TOT.BRUTA ABSOLUTA (€) 3.77 3,03 57 3,08

AJUSTAREA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 52,12% 63,79% 40,32% 43,43%

VALOARE PROPUSA (€/mp/lund) 5,00

VALOARE PROPUSA (Lei/mp/luni) 23,00

VALOARE CHIRIE LUNARA (€) 653,00

VALOARE CHIRIE LUNARA (Lei) 3.004,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mica este la C3, deci valoarea propusa este 5,00 Euro/mp
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COMPARABILE FOLOSITE

Sputiificr;werckule.ro

birowl, retod, irvestit
Timizoara, zona Garii, Spatiu comercial 165mp, 2 FS
Timisoara. zona Garii

Anunt publicat de
LARE M IMOBILIARE

Demchinat  Spatu comernial

1,5 EUR rmp fiuna
1.40 HNuna Cere detalii despre aceasta proprietate
Suprafata totala 165 mp Marian Truica (Admimstrator;
S 0724.445.733
Tip imobil Spatiu stradal \ * :
{Timizoara. zona Garii Alte telefoane:
Spatiu comercial 165mp 0256.706.111
2F) .
! Pentru o identificare ugoara comunica id-ul anunfulul
Supratalé totalé 165 mp XTPSD4012. de pe SpatiComercatero
proprietate:
S — —
Suprafata teren 40 mp Numele tau: i—
|
Modificat la: 09/0772017 ":7‘“7”; IO
Telefon: g
Salveaza anunt S
wo g RE [va rog sa ma contactali, sunt
Spatii disponibile linteresat de aceasta proprietate
!
J‘ S — - e
Denumire spatiu: Timizoara. zona Garil. Spatiu comercial 165mp. 2FS

.1 Sunt de acord cu termenii ¢ conditiile

Suprafata camerciala 165 mp
SpatiiComerciale ro

Chirie f mp /luna 8,5 EUR/mp itotal: 1.402,5 EURMun&) + alte cheltuieli, Comision; standard
Disponibil Imediat

inltime spatiu: 4m

Vitringd 14m

Alte detalii despre proprietate

Timizoara. zona Garii. Spatiu comerclal 165mp, 2 FS
IM Imobiliare inchiriaza in exclusivitate in zona Garii spativ comercial cu o suprafata de 165 mp. Spativ are 2
FS (1FS- 14ml. 1 FS- 11 ml). Spatiu are tozate utilitatile- apa . gaz , curent, clima. Pret 1650 euro/luna Tel

0724 . yezi {ot numdryl Marian, IM Imobiliare

Localizare si puncte de interes

Mijloacas de transport

i ol LA

Paolitica de confidentlalitate | Setdri personalizate cookies

https:/iwww.sp atiicomerciale.rofinchirieri/timisoara/garii/spatiu-comercial-de-inchiriat-X7PS040127lista= 105806146

8/7/2018 Timizoara, zona Garii, Spatiu comercial 165mp, 2 FS - spatiu comercial de inchiriat in Timisoara. judetul Timis - X7PS04012 - 0 EUR

113
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8/7/2018

SpatiiComercialewo

birourl, retall, Investith

EXCLUSIVITATE - SEDAKO GROUP - Spatiu comercial - 140 mp

Timisoara. zona losefin

Proprietate reprezentata exclusiv de agentia SEDAKO GROUP

Deinchinat  Spatiu comercial
—UR imp /luna
=1 luna

Suprafata totala 136 mp
disponibita:
Tip imobil: CasalVila
Suprafata totala 136 mp
proprietate;
Posiblilitate Da
campartimentare:
Stadiu constructie exista
Modificat la: 2310712018

§§§\mza anunt

Spatii disponibile
1
Denumire spatiu: Spatiu Comercial
136 mp
5,88 EUR/mp (total: 799,88 EUR/una). Comision: 50% + tva - raportat la
valoarea chiriei lunare

Suprafata comerciald
Chirie ! mp /luna:

Disponibil- imediat
Etaj Paiter
Posibilitate parcare: Da
Vitrina: 10m

Alte detalii despre proprietate

_EXGLUSIVITATE SEDAKO GROUP - Spatiu comercial de inchiriat in suprafata de 136 mp, cu 2 accese direct
din strada, 2 grupuri sanitare, incalzire si racire pentru incaperea din fata - cu sistem de climatizare. spatiu
depozitare . tavan casetat.

Spatiul se ofera in starea in care se gaseste la data inchirierii.

Pret chifie lunara: 800 euro + garantie N u se plateste TVA - proprietar persoana fizica.

Pentru mai multe informatii, brokerul imobiliar va sta la dispozitie: Puiu Balan. tel.: 0722, yezi fot numdryl, e
mail: frimite email

Structura rezistenta: caramida

Nr grupufi sanitare 2

Vicll cunoscute: Fara gaz

Nr incaperi: 3

Destinatie recomandata: Orice tip de activitate

Autorizatil si avize: De obtinut

Compartimentare pe nivel: Semidecomandat

Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaltate): Mijloace de transport: luminat stradal; Vad comercial
Utilitati - Climatizare (Aer conditionat): Utilitati generale {Curenl Apa Canalizare}

Finisaje - lzolatii termice (Interor); Padele (Gresie); Stare interior (Buna); uminat {Lampi Lumina naturala).
Ferestre cu geam termaopan (Aluminiu}

Dotari - Contorizare (Apometre); Dotari imobil (Acoperis]

Alte caracteristici - Alte spatii utile (Spatiu depazitare): Acces (Auto Persoane)

An constructie: inainte de 1890

Anunt publicat de
SEDAKO GROUP

Cera detalii despre aceasta proprietate

Pentru ¢ identificare ugoara comunica id-ul anuntului
X02K1400J. de pe SpatiComercialere

Balan Puiu

0722.751.695

Alte telefoane:
0256.437.192
0256.437.196 (fax)

Numele tau: |
{ o R
Telefon: { ; i
S —
Email 5
| -
1V rog s4 ma contactati, sunt

interesat de aceasta proprietate.

S id

i} Sunt de acord cu termenii gi conditfiie
SpatiiComerciale ro

hitps:fwww. sp atiicomerciale refinchirieritimisoarafiosefin/sp atiu-comercial-de-inch iriat-X02K1400J%7lista=105806432

EXCLUSIVITATE - SEDAKO GROUP - Spatiu comercial - 140 mp - spatiu comercial de inchiriat in Timisoara, judetul Timis - X02K14. .

113
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8/7/2018 Spatiu comercial Regele Carol | - spatiu comercial de inchiriat in Timisoara, judetul Timis - X3BR14008 - 0 EUR

SmtiiCoﬁerciale.ro

birourl, retall, ivestitil

Spatiu comercial Regele Carol |

Timisoara. zonalosefin

Anunt publicat de
GB IMOBILJARE

Deinchinal  Speliu comercial

10 43 El T‘.’[;npiluné

| 19945 EUR /luna - .

- s Cere detalii despre aceasta proprictiate

Suprafata totala 115 mp

disponibila: Dragos Toma (Consultant Imabili

Tip imobll CasalVila 0760.654,899

Suprafata totala 115 mp Alte telefoane:

proprietate: 0723.271.862

An constructie: 1845 . )

Pentru o identificare usoara somunicd id-ul anuntului
Modificat la. 31/07/2018 XOBR14008. de pe SpatiComerdale ro
Numele tau: { T
Salveaza anunt
Spatii disponibile {va rog sa m3 contadtay, i
Emleteﬁl de aceasta proprietate.

' e 1
Suprafatd comerciala: 115 mp i, P e P PR _,__,,'{
Chirie / mp /luna 10,43 EUR/mp itotal: 1.199 45 EUR/luna), Comision: standard .

‘ i} Sunt de acord cu termenii §i conditile
Disponibil imediat SpatiiCamerciale ro
Vitrna: Da
Alte detalii despre proprietate
De inchiriat spatiu comercial pe Bulevardul Regele Carol 1. 115mp. baie, birou.
Suprafata construtta: 136 mp
pretinchiriere: 1200
monedainchiriere. EUR
pretinchirlereunitar: 1043
monedainchiriereunitar: EUR
Disponibiiitate proprietate: Imediat
Localizare si puncte de interes
Mijluace de transport ivatamant rarkethial Reweste Parean
i 3 o 5 c .

AT etsiate desp vt i fadoshm

Politica de confidentialitate ' Setdrl personalizate cookies

https:fiwww.sp atiicomerciale.rofinchirieriftimisoarafiosefin/sp atiu-comercial-de-inchiriat- X9BR 14008 7lista=105806432

113
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8/712018 Spatiu comercial de inchiriat in zona losefin - spatiu comercial de inchiriat in Timisoara, judetul Timis - X1 BR1403P - 0 EUR

SpatiiComerciale o

bivour, retal, investitii

Spatiu comercial de inchiriat in zona losefin

Timisoara. zona losefin

Anunt publicat de

Hitch::  HiTCH&MOSHER
MOSRGI’

Deinchinal  Spafiu com

= /mp /luna
340 f B 3
3 : / luna Cere detalii despre aceasta proprietate
Suprafata totald 120 mp
disponibila Alexandru Cojocaru (Consultant
Tip imabif CasalVila imobiliar)
Suprafata totald 120 mp 0724... yozi tot numarul
praprielate
Regim indliime P+1E Numele tau: ‘E’_' P e T
Modificat la: 22/06/2018 — .
Telefon: L J
Email- [ |
k. J
[Vé rog 54 ma contactati, sunt
Salveszd anunt |interesat de aceasta proprietate.

|

Spatii dispanibile
£l Sunt de acord cu termenii §i canditiile
. SpaliiComerciaie ro

Suprafatd comerciala: 120 mp

Chirie f mp /lund: 8,33 EUR/mp (total- 999.6 EUR/Aunad) Comision: standard
Disponibil imediat
Etaj Parter

Alte detalii despre proprietate

De inchiriat spatiu comercial situat in zona losefin, beneficiind de o suprafata utila de 120 mp. usor accesibil
ideal pentru desfasurarea unor activitati comerciale (magazin, farmacie, depozit agentie bancara etc )

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 144 mp

Pret negociabil

Utilitati - Utilitati generale (Curent.Apa.Canalizare.Gaz)
Dotari - Diverse (Sistem de alarma)

pretinchiriere; 1000
monedainchiriere: EUR
pretinchiriereunitar: 833

manedainchiriereunitar: EUR

Disponibiltate proprietate: Imediat

Localizare si puncte de interes

Reoroers Paroan

Supermar

Mijtoace de transport

wab ik 2 14 weg ey fo - Todosing 0 290 21 Cum DT Gestian

Politica de confidentlalitate ;! Setdri personalizate cookles

hitps:iiwww. sp atiicomerciale rofinchirieriftimisoarafiosefin/spatiu-comerciak-de-inchiriat- X 1BR 1403P?lista=105806432
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

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

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

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

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

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

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de chiriei de piati prin metoda comparatiei, este:

23,00 Lei / mp / luna = 5,00 Euro /mp / luna
3.004,00 Lei / luna = 653,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

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

men‘n i
gaaludlor 5y,

e T
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

PRIMARIA MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA ECONCMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
CT2018-3475/ _g%“" "»;;, 5

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

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

Referitor la “Serviciul de consuftantd/expertizi privind intocmirea de rapoarte privind
evaluare, reevajuare imobilelor aflate in proprietatea Municipiului Timisoara, @ Statului Romén si a
celor pentru care Municipiul Timisoara are un interes”

Avand in vedere adresa transmisé de citre Biroul Spatii cu Altd Destinatie, inregistratd cu
numarul CT2018-3475/10.07.2018, prin care ni se solicitd efectuarea unui raport de evaluare pentru
spatiul situat In Timisoara, str. General Dragalina nr. 18, vd rugdm 53 demarati procedura de evaluare
a spatiului mai sus mentionat.

Anexdm prezentei urmatoarele documente:
o Adresa nr. CT2018-3475/10.07.2018;
Adresa Serviciului Juridic nr. CT2018-3475/26.04.2018;
s Adresa Compartimentului Administrare Fond Funciar nr, SC2018-3475/23.04.2018;
s Adresa Biroului Cladiri Terenuri nr. $C2018-3475/19.04.2018
Extrasul de carte funciard;

Mentionam cd termenul pentru predarea lucrdrii este de 15 (cincisprezece) zile lucritoare de
la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederea fntocmirii raportului.

PRIMAR, DIREC/O@ MiC,
Nicolae Robu Stefraua{
/
. . e
AONSABH. BIROU,

Slaw;a D_ubleg

[

.
CONSILIER,
Loredana Oprisor

E Timisoara 2021
' Capitald Europeand a Culturii
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MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRL, TERENURI SI DOTARIDIVERSE .,
COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIEILVEST |~ ~
CT2018-3475/10.07.2018 b AT (e

CATRE,
DIRECTIA ECON
BIROUL EVIDENTA éTRIMO’N U
!

i

Prin prezenta adresa va rugam sa demarati procedura de evaluare pentru spatiul din
Timisoara, str. General Dragalina nr.18, inseris in CF nr.407448-C1-U15, nr. top. 17118-
17119/X V1L, in vederea atribuirii in chirie a acestuia.

Alaturat prezentei va atasam:
- Copia Extrasului de Carte Funciara nr.d07448-C1-U15, nr. top. 17118-17119/XVIY;

- Adresa Serviciului Juridic nr.CT2018-3475/26.04.2018;
- Adresa Compartimentului Administrare Fond Funciar nr.5C2018-3475/23.04.2018;
- Adresa Biroului Cladiri Terenuri nr.8C2018-3475/19.04.2018;

Cu stima,

CONSILIER,
DANIELA BEATRICE BOGYIS
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
Timisoara 2021 Capitald Europeand a Culturii

B-du! Constantin Diaconovicl Loga nr.1 300030 - Timisoara, Tel, 0256-208300, fax.0256-204177

DIRECTIA CLADIRI, TERENURI S DOTARI DIVERSE
BIROUL CLADIRI TERENURI
NR. SC2018-3475/19.04.2018

CATRE
BIROUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la solicitarea dvs., inregistratd cu numiru! de mai sus la Biroul Cladiri Terenuri,
privind imobilul - 2p.SAD, din str.General Dragalina nr.18, inscris in C.F. nr. 407448-C1-U15 si
nr.top.17118-17119/X Vil Timisoara (provenit din C.F. vechi nr.135228), va comunicam faptul c3,
in evidenta noastrd informatizatd nu figureazd depusd cerere de revendicare, prin notificare,
conform prevederilor Legii nr. 10/2001, art.21, alin.2,3 ~ privind regimul juridic al unor imobile
preluate fn mod abuziv in pericoda 6 martie 1945-22 decembrie 1989- si nicl cerere privind
redobandirea dreptului de proprietate depus in baza 0.U.G.nr. 94/2000, republicats, modificatd si
completatd prin 0.U.G.nr, 20972005 - privind retrocedarea unor imobile care au apartinut cultelor
religioase din Romdnia, pentru imobilul mai sus mentionat.

SEF BIROU CLADIRI TERENURI, TNTOCMIT,
Calin N.PTrvaf Manuela Ana Miller
e |
:”_’\\g""’ LLLU’E'{'A‘/

,?C;/F

i

47"

Red./Dact.2 ex.M.A M,
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL
COMPARTIMENTUL ADMINISTRARE
FOND FUNCIAR

Nr. SC2018-3475/25.04.2018

DBB (324)

Cétre,

DIRECTIA CLADIRL TERENURI ST DOTARI DIVERSE
BIROUL SPATII CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dvs., inregistratd sub numirul SC2018-3475/18.04.2018, vd comunicdm
faptul cd, potrivit evidentelor Compartimentului Administrare Fond Funciar, n momentul de fatd,
respectiv din dosarele depuse in temeiul art. 36, alin.(5) din Legea ar. 18/1991, republicatd, art. 34 din
Legea nr.1/2000 si Tithal TV, V 1 VI din Legea nr. 247/2005 completate pand in prezent cu actele
solicitate de catre Comisia municipald de fond funciar rezultd faptul ci, parcela cu nr. topografic
17118-17119/XVIL, tnscrisi in  C.F. Nr. 407448-C1-U15- Timisoara; C.F. Vechi: Nr. 135229, situatd
in str. General-Dragalina,nr. 18, nu este solicitatii de ciitre fostii proprietari sau mostenitorii acestora.

’ Mengionér? faptal c#, verificarea parcelei s-a fdcut stict pe datele comunicate de
dumneavoastrd prin adresi (C.F.-uri anexate).

Tn cazul In care terennl se identifici prin alte numere topografice, rezultate in urma
reambulirilor, sau prin nr. cadastrale, este necesar si ne comunicafi aceste numere
topografice/cadastrale, in vederea verificérii.

Responsabil compartiment,
CONSILIER, CONSILIER,

JOSAN.CRISTIAN OANCEA DACIANA LIANA
( [ N
b e

Red:/Dact. O.DL.
Venif 1.C.
Ex2

i
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Rominia
Municipiul Timisoara / Consiliul Locul al Munieipiului Timisoara
Primarul Municipivlui Timisoara
Serviciul Juridic
Biroul Contencios
Bd. CD. Loga nr. 1. 309030 - Timisoara. telffon: +40 236 — 408300, www.primarioim.ro

;lff OL(QJIX _C@i——
: Fob90iX

‘\ BIRECT{A CLADIRI ILRENUPJ Sl E)OTA } DIVLRE}E
B{ROUI SPATII CU ALTA DESTIN ATIE gl =

Referitor la adresa dvs. cu nr. de mai sus vd comunicdm cd In prezent, in
evidentele Serviciului Juridic nu figureaz litigii pe rolul instantelor de judecaté in curs
de solutionare, cu privire la imobilul situat in Timisoara, str. General Dragalina nr. 18,
partert, judetul Timis, inscris in CF ar. 407448-C1-U15 Timigoara (CF nr. vechi 135229)
nr. top. 17118-17119/XVIIL.

Mentiondm faptul cd verificarea s-a facut strict dupé elementele comunicate
de dvs., nu si dupd numarul eventualelor dispozitii emise in baza Legii nr. 10/200] sau a
altui act normativ de restituire, fiind necesar ca pe viitor sd ne comunicati §i acest aspect.

SEF SERVICIU, | CONSILIER J UR’{DIC
S ——— CAIUS SULI I N Y

- J\/\.’

REFERENT,

VN/MG/2

-32-
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CARTE FUNCIARA MR, 407448-C1-U15 L'Tomurra/'Of‘.—')‘a}*’t‘f{um'ci,ﬂfu.' Timisoara
gﬁ? EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
4 pentru INFORMARE

ADLQEI Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliarad TIMIS
L NES Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara

RS RS
TATLIMNLILIAEL

A. Partea I, DESCRIEREA IMOBILULUI
Mr. CF vechi: 135229

Unitate individuala
Adresa: Timisoara, Strada Genaral Dragalina, nr. 13,

5 subsal, nr. ap. SAD

parti comune: B.C.1sunt terenu!l construit si neconstruit, poarta de Intrare, intrarea uscata,
culoareje de acces la boxela din pivnita, podul si urcarile la pod, WC-ul situate in dreapta intrari,
fundatiile, fatadele, planselz invelitoarea, precum si bransameantalz de apa, canal si electric.

etaj parter

Suprafata .
grl;:. Tliilizztr:;lé’ construita g;g%‘::s cﬁ:;ﬁi? Cote tersn QObsarvatii / Raferints
[ o= ‘ {mp)
1. 22 257 | SAD- situat in stanga intrarii,

17113/ XVII
partar, 5 incapari la subsol, cu
257/2379 mp taren In folosinta

|

1

| At Top: 17118~ - -

i compus din 3 incaperi la
|

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE

Inscrieri privitoare la dreptul de propristata si alte drepturi reale

Observatii / Rafarinte

i

{14757 / 21.06.2002

lact )
|81 [Int_abufare, drapt de PROPRIETATE, dobandit prin Lage, <ofa actuala 1/ 1 I Al i :
L i 1) STATUL ROMAN, in folosinta Siasului Popular Oras Timisoara i'i%rf;’ag‘m din zonversia OF |
| ' 135229) |

C. Partea I1I, SARCINI

inscrieri privind dezmambramintele dreptului de proprietate,
drepturiie reale de garantie si sarcini

Observatii / Raferints

i MU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protajate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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CARTE FUNCIARA MR, 407448-C1-U15 Comung/Qras/Municipit, Timisoara

Anexa Mr. 1 la Partea I

sandividuala
Lcasa: Timisoara, Strada Ganeral Dragalina, ne. 13, ataj parter si subsol, Ar. ap. SAD
parti camune: P.C.Lsunt teranul constrult si neconstruit, poarta da intrare, intrarea uscata, culoarsla de acces

ia boxele din pivnita, podul si urcaritz la pod, WC-ul siiuatz in draapta intrari,

@

fundatiifa, Fatadaiz, plansale

invalitoarza, precum si bransamantele d2 apa, canal si alactric.
[N | Nricadastral / | Suprafata | Suprafata Nr. Cote parti Caote f i "

i i ; Q rvatil / Ref
| crt. | Mrtopografic (mp) |utila (mp)| Topografic| comune Ciion bservatil / Referinte
AL | Top: 17118- - - g 11,22 87 | :
| 17015/ XV : I c E
i [ | partar, 3 Incaperi la subsol, cu H
: i 5_ 257/2379 mp teren in folosinta

Cartific c& prezentul extras corespunda cu pozitila in vigoare din cartea funciara originald, pastrata
da acast birou.

prezentul extras de carte funciara este valabil [a autentificarea da catre notarul public a actalor juridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbatarea succesiunilor, iar informatiile prezzntate
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiilz legil.

5-a achitat tariful de 20 RON, Ordin de plata OCPI or. 0P2590/07-07:2014, pentru sarviciul da

publicizata imobiliard cu codul nr. 272,

Data solusiondril, Asistant-registrator; Referent,
25/03/2015 MONA - SANBAKOVACS
' . ™

Data eliberdrii,

S

Lo
i
S

o
~
-
e
<

(308

Documant cars contine data cu caracter personal, profefats de pravederilz Lagil Nr. 577/2001. Pagina 2 din 2
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CERTIFIC AT M “"‘3
=

VALAEL DOAR ,
CU CONDITIA _
VI AR ;:s_;a' UALE CERT( ﬂ\] DA

CERTIFICAT

> CERTIND

e
Taucust?
2018
=t ‘ Confirma faptul ca sistemul de management al/
& *-'!f’ Confirms that the management system of
&
AUGUST © -
2019

SC FIDOX SRL

R sroan Pienes ne 8 wehl B

Cusedideaney in: ComuaTofurgatd

Este conform cu cerintele/ Fulfills the requirements of

SR EN SO 9001: 2008  1SO 9001 2003

Domeniul de certificare/ The certification scope:

Activicat de consJitanta, evaluare bunud mobie siimebile,
activitoti financiare sl evaluart pentru asigure

Consuitancy acivities, mobile ornd immatiie
08 JSSeMENTS.

property valuation. fnancial achivities andl insuiance

Radut

& ;
2

L B
W
R

"

omm  Cerfificat nr.: 16995

siffcarainie & Qig-al sparoal 12072048 Ao asen
8 Cugeart ororornl reserfiootor): {08 ==

lizatan sin cole; 1227 202 cu condilia vizaril anuale §

sl e g acarificors)
T espitod carfioan surerred Curen 03

Recerfificarea frebule findlizata pana lo data expiraril centificaril curente
Tranzitie obligatorie la noul standard 150 9001:2015 pdnd fa 15.09.2018
Strgggrrise gl die sl 5 el dephil e ¢ Susgarda, reimage aal 2l arazenly certfcal dacd,
‘@ gugiturle de suprasegiens ge poaslath o fu g Inal maninge concigile de 13 229 cenindni ke,

EF QM iﬁ’ CERTIND SA - ORGANISM DE CERTIFICARE
Palonl UGIR- 1903, Si. Getrge Enescy 27-29, Sector 1, Bucuragti

Eiuiuen s asirva b
Dhady Mt
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Asiguram Lot ce confeazd pentru fine.

7];;,' Groupamea

Asfgurdr|
POLITA PENTRU ASIGURAREA DE RASPUNDERE CIVILA
N, RC  B&5141154 [ Inlocuieste  EReinnoleste polita Nr. RC £45120593
Inermedizr. B[]/ 4 BENTARU FLORIGA Emisé da Agenfia:  ERASOV ONIX Jud. By
ASIGURAT | CONTRACTANT
Nume! Denumire:  SC FIDOX SRL B} CUE 13788500
Adresa / Sadiul legal:  PURCARENISTR. PRINCIPALA NR.9S JUD BRASY -
Telf Fax: 0744502357 E-malk
FELUL ASIGURARII  Raspunders civils legald (3 Alte ridspunteri, conform condigiior spacisle anexate (5
PERIDADA DE ASIGURARE dala:  16.09.20170ca 00:00 pand 2. 15.09.2018 ora 24:00
PERIOADA DE ANTERKIRITATE  dalas  16.09.20180ra 00:00 pandla.  15.00.2017 ora 2400
SPECIFICUL ACTIVITATI ACTIVITATI S| EXPERTIZE DE EVALUARE
LINITA GEOGRAFICA In Romania [In afara Roménisi [
FRANSIZA 5%DIM DAUNAEY, DAR MINIMIS0 EUR/EV. NUMSI PTR PIERDERI FINANCIARE
Raspundarea civila prof, a evalualorilor si experfilor COTADE PRIMA
FELUL RASPUNDERE ASIGURATE tehnicl FRMA DE

ANUALA  ASIGURARE
LIMITA RASPUNDERI| PE PERIOADA ASIGURATA 100000
Valuia: aur
LIMITA RASPUNDERI PE FIECARE EVENIMENT dar imitata Iz
-pagube malesdale 11Geur
«deces/persoand
Snvaliditate permaneritiipersoa
Vlua:
SCADENTE RATE
MEMNTIUN] SPECIALE

Umatoarele dosumentz fac parte Integrant? din Polita de asigurare:

[ Cersre chestionar BACondtji speciale, anexs 1a poittd cod RG114) 7] Adle clauze:

Prin semnarea prezentel declar ¢ am primit 51 am luat cunogtint de Condifile de asiqurars §i de Clauzsle anexs gi sunt de 2cord cu inchaierea
poiited de asigurare

Groupama Asigurd § A, prelucreaza datele cu caractar parsonal funizate de dumneavaasi prin ecesl documeant in scapes Tndapiipirl
obligaifiior kegale & gl reakzani inlerasalor legiime, in vaderea deruldr odedvor rapadus juritfice, precum & In alle.scopur {stafistice, markaling,
elc.) Con‘orm Legil Nr 67772001, banaciafl de draplul d2 aooes I de‘a. de interveniie asupra daleler, de opoziie, de & nu E supus unel decizi
individuale §i de B v& adresa juslfie

ABIGURATUL dectara c4 accepls Tn mad expres clauzele neuzvals cuprinsa In art 5., ot 8.5.3. . BrL3.14, art, 8,15, erl.9,16dm Condijile

generale ds aslouram, 1
ASIGURAT, INTERMEDIAR, | / Groupama Asigurir S,
PANTEL OVIDNU BENTARUF.
{numedpeznume, semnahucd § slampild) (numedprenume, semndtus : s}*‘p&) {numelprenumtan
Localitale: BRASOV Data ermitent 15.08.2017 o
b D
Qaw\*ﬂ Do I

\r D,,{_’?Da’}’ ‘\.!‘

= Groupama Asiguriir] S.A.
Sadid canlral Str Minas Embescu v 45, secior 1, 10543, Bucuresti, Roméni
Cagial socfal subscris ) vErset 122848 4848 CUY 6281212, RC 1401286772010, Coc LEISA9300E04TRESSALEETS
Societats 2utceizals de Autortales de Supreveghers Financard subnr. RA = 009, Opavalor da dals cu caracter persaaal 10152,
Alo Groupama 0274 110 110; Fax 0040 21 370 89 67, wens grolpema ro; oficeBermpamann

Edlfaadz_mwwie 015
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GUVERNUL ROMANIFEI

¥

E5Y
o

|

MINISTERUL TRANSPORTURILOR ST INFRASTRUCTURII

Directia de Privatizare si Postprivatizare Bucuresti//4 | 62 | 7604
Comisia de agreere : Nr._ &6/ 44
Catre

SC FIDOX SRL
sat Purcdrent, comuna Tarlungeni nr. 99, jud. Brasov, cod postal 507222

Vi informam cd in urma analizei documentatiei depuse, SC FIDOX SRL a fost
inclusd in baza de date a Ministerului Transporturilor si Infrastructurii $i declaratd
agreata.

Aceastd agreere 1 da dreptul sa participe la licitatiile orpanizate de Ministcrului
Transporturilor st Infrastructurii sau de operatorii economici din portofoliul siu.
pentru selectarea olertantilor care urmeaza sd elaboreze rapoarte de evaluarc si‘sau

studii de fezahilitate.

PRESEDINTE COMISIE DE AGRE@?

—46-
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D40 201 13 06 $3765 P e
£4: GUVERNUL ROMANIE AN Ministinu, Dezvouran
5 £ REGIONALE SI TURISMULUI

DIRECTIA GENERALA Tumsna

COMPARTIMENTUL PRIVATIZARE 51 POSTPRIVATIZARE
Nr.4TICPPI12.10.2011

Catres S CFIDOX G RL

V4 informam ci In urmz analize documentaliel depuse des SCFIDOX SRLa
fost irclusd Tn baza de date a Ministerulul Dezvoltéri Regionale s Turlsmuly g
declarats agreaia.

Aceastd agrasers T gd dreptul 53 padicipe la licitatile organtzate de Ministerul

Dezvoltarii Regionale 51 Turnismului sau de socletatie comerciale din turism la care
Ministerul Dezvoltdni Regionaie s Tunsmuiui detine actiuni. Tn numale statulul, pantiy
saleciares ofertanfior care urmeazad sd elaboreze rapoarte de syaluare siisau studii
de fezabilitate,

Pregadinte Comisie de agreere

Verenica Tronary

OV Liur

47-
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(2} ANSVAR

PANTEL OVIDIU

Legstimararr. 14987
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CERTIFICAT

D4/ D-na __ PANTELOVIDIU L cicerle) oo amat 1959 fuwa _ lanuarie i 15

."‘: .m%;“, ﬁ%;g:.. :}“
u&%ﬂr&?&mgﬁﬁmm

i facalitarea BRASOV udetal BRASOV  fegaawarlal ew B.7.

£

s BiTug 268817  sugasettal atla) ___S.C. "TRACTORUL UTB" S.A. Brasov

e frofesie inginer a afdolelt conaud de fregatine én domentoed nectadlefn de evaluane a
ietatias Lty Gt ot i mmﬁe 1998 et wala ?m .

D 8685, G PR TS S T
: Fani s 15;;“ ;wﬁwmm s;éna mw* G

PRESEDINTE ANEWAR
g, BADESCU GHEORGHE

CERTIFICAT

D-1/ D-na PANTEL OVIDIU

membru

ANEVAR cu legitimatia nr. 3240 a absolvit la data de 23

02.2008

seminarul SPIC 11 pentru formarea ca:

EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE

Credil: 617 on

Ny, 1616 PRESEDINTE AN ‘\r‘a&

Db elbwréirn: geoy! __ 208 Tunw ___aprilic  zue

'J‘-\

:‘NE\'AQ( &

du-* :

tngrc ALRIAN l’-a“-l.n.tnl&ui“’
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

 [fAnevar]

Nr.2.978/2018

CERTIFICAT

D-1 / D-na PANTEL OVIDIU < membru
ANEVAR cu legitimatia nr. 3240 a absolvit la data de 14.07.2007

- seminarul SPIC 03 pentru formarea ca:

EXPERT EVALUATOR DE BUNURI MOBILE

Credst: 60 ore
Nr. 778 PRESEDINTE ANEVAR,

008 iannaric

Dala eliberdriiz anal lun ziva W ing, ec, Adrian Vascu, MAA

UHIUNEA MATIONALA A TVALUATORILOR AUTORIZAT DIN ROMANIA

CERTIFICAT

D-1 / D-na OVIDIU PANTEL

Uniunii Nationale a Fvaluatorilor Autorizafi din Romdnia,  cu legitimatia nr. 14997 . a absolvit in

membru titular al

data de 04.07.2012  Programul de Pregatire Continua:

Evaluarea pentru raportare financiara
D23

PRESEDINTE,

}ng Marian Perre. MAA, REV

CREDIT: A - ore

lhqr
A i
( ﬂouﬂm}a
Duta eliberieid. anud 2002 vt i e 3

-50-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.2.978/2018

LUNIUNEA HATIONALA A EYALUATCRILOR AUTORIZATI DIN ROMANRA

{ D / D-na

CERTIFICAT

OVIDIU PANTEL membru titular al

¢ Usniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia,  cu legitimagia nr. 14997 . aabsolvitin

data de 23.03.2013  Programul de Pregatire Continua:

CREDIT: . & ore
Nr

Data efibwrarii annd

(]

D=1/ D-na

a ahsolvit Ta

Evaluarea pentru raportare financiara - 2013
Co08

PRESEDINTE,

Ing. Marian Petre. MAA, REV

23 fua U ohee A&

CERTIFICAT

PANTELOVIDIU  membes ANEVAR cu legitimatia or. 3240

data de  MOZ2009  oninaral din cadru] Programului de Instruire Continud - ANEVAR:

TEHNICI DE PREVIZIUNE A VENITURILOR
SPIC D-18

OO SK 12408

DESFASURAT 1A, HRASOV

PRESEDINTE ANEVAR.
A ing ez, ADRIAN VASCU, MAA

LRI 16

N 25%

Dt eliderarii. anyd 2009 Liny martie iy 12

J{é"""’f

5=
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[ANEVAK]

CERTIFICAT

D-1/ D-na PANTEL OVIDIU membry ANEVAR cu legitimatia nr.__ 3240

aabsolvitla data de 30052009 gopinaril din cadrul Programului de nstroire Continud - ANEVAR:

DEPRECIEREA CONSTRUCTIILOR
SPIC D-20

CO RS 1233419
SR PRESEDINTE ANEVAR,

CREDSE Bore ing ec ADRIAN VASCLL MAA
M. 128

Data elibeededi: and 2009 fung iunie i 1B

 [anEvar]

CERTIFICAT

31/ D-na PANTEL OVIDIU membru ANEVAR cu legitimatia nr._ 3240

aabsolvit la datade  SMO2008  opinarnul din cadrul Programului de Instruire Continui — ANEVAR:

EVALUAREA ACTIVELOR NECORPORALE
SPiC D-08

LU Sak1208
DESIASURAT LA BRASOY R DR NEVAR

CREDIT  Hore ing.ac. ADRIAN VASCU, MAA

e 134 %,pw
19 g Y

et eliberdeii anad 2008 Sinte innis it
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CERTIFICAT

D-1 iT-na PANTEL OVIDIU = membru ANEVAR cu legitimatia nr, 3240

a absolvit la data de _15-04'201_“ seminarul din cadru] Programului de Instruire Continui - ANEVAR

EVALUAREA PENTRU GARANTAREA IMPRUMUTURILOR
SPIC D-04

E e : PRESEDINTE ANEVAR,
DESEASURAT £4: on-line

CREDE. Bure Ec. FILIP STOICA, MAA
Nee o dle

Dara eliverdris; ol A g '-“‘ﬂlfi__. Shat 21

ANEVAR'

VALCAGEA OERINDE ESTE EA

CERTIFICAT

D-1/D-na OVIDIU PANTEL membru ANEVAR cu legitimatin ne. 3240

| aabsolvit ladatade  16.10.2010  Programul de Pregatire Continua

Evaluarea bunurilor din patrimoniul cultural-istoric 2010

M056 PRESEDINTE ANEVAR,

Ec. FILIP STOIC A, MAA

§ e A

Digtey vishirarsi; anwd 304 feaans

-

M ceriificar % "3 5 L 2

33-
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ANEVAR'

CRLINDE Y71 1A

D-1/ D-na

ATORILOH BN BOMANIA

CERTIFICAT

a absolvit la data de

Neoare: §2

¥r crrifivar 12

Do eltberensic w204

ANEVAR'

' D-1/ Dena

OVIU PANTEL membru ANEVAR cu legiuimativ nr. 3240

14052001 Programul de Pregatire Continua

Analiza celei mai bune utilizari

D27 PRESEDINTE ANEVAR.

Ec. FILIP STOICA. MAA

feaer

EVATLEATORLOR BIN BOHANIA

CERTIFICAT

a absolvit la data de

Newee: 8

N eveiigivar

| Dt eliheranic aond 2007

OVIDIU PANTEL membru ANEVAR cu legitimatinnr. 3240 ¢

OLO8.2001  Programul de Pregatire Continua

Standarde Internationale de Evaluare

D06 PRESEDINTE ANEVAR.

Ec. FILIP STOICA. MaA

e

=
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VALCAMLA, SRIDGE €

CERTIFICAT

D-1/ D-n OVIDIU PANTEL membru ANEVAR cu legitimatianr. 3240 F

* aabsolvitladatade  OLOK2011  Programul de Pregatire Continua

Abordarea prin cost

D26 PRESEDINTE ANEVAR,
Fc. FILIP STOICA, MAA
Nroawer d

M eeetificar

D efherars: ane 20 feags

CERTIFICAT

D-1/D-na ~__PANTEL OVIDIU membrt ANEVAR cu legitimatianr_ 3240

aabsolvit la data de  2907.2009  seminarul din cadrul Progeamului de (nstruire Continud - ANEVAR:

SEMINAR FORMARE TUTORI
SPIC D-19

LECTORDAN DUMITRIL DUMITRU

CO SRhMOR PRESEDINTE ANEVAR.

SFASURATE. 5 i
D,&j, {5 MI; 4 BRASOV ingec, ADRIAN VASCU, MAA
CREDIT: i

Nr. 283 Wf'

Fxuter plibardedd! wnad 3““? e septembric siy ..;'.'3_.

" -7
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UHIUNEA NATIONALA A EVALUAT IZATI DIN ROMANIA

CERTIFICAT

H D-1/ D-na OVIDIU PANTEL membru titular al

Utiunii Nationale a Foaluatorilor Autorizati din Romania,  cu legitimagia nr, 14997 . aabsolvitin

data de 22.03.2013  Programul de Mregatire Continua:

Verificarea evaluarii
D33

PRESEDINTE,

_ Ing. Marian Petre. MAA, REV
CREDIT: & ore

?ﬁﬁ:’ '3%% o
. i @i ROMMFAE 742— :
4 2 % _'_‘”3-.’ i
N

Duta eliberdedi. annd 2043 fuva 03 2

ASOCIATIANATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

CERTIFICAT

' D-l / D-na OVIDIU PANTEL membru titular al
| Aseciatiei Nationale a Foaluatovilor Autorizati din Romdnia, culegitimatia nr. 14997 . aabsohvitin

(A data de 21.06.20014  Programul de Pregatire Continud:

Bazele evaluarii proprietatilor imobiliare

D40 PRESEDINTE.
s‘;‘ Zadrian Yascu
CREDIT: 12 wre i ANEVAW!#‘
: e 3 :
i peh kib_ - 135’

Duta chiberdeti. and 2034 Tutions 8 Ziug 27
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ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

CERTIFICAT

(fD-l / D-na OVIDIU PANTEL membru titular al
- Asociativi Nationale a Fvaluatorilor Antorizati din Roptania, cu logitimatia ar. 14997 . a absolvit in
| data de 04.04.2014  Pragramul de Pregitire Continua:

Business/Competitive Intelligence pentru evaluatori

D39 i PRESLEDINTE.
af"fj}:;’{ﬁ,
; “Adrian Vascu
CREDIT:  §  ore : (‘é ANEVAR 2 [opgue "
oo %@m{ﬁﬁ

Dt eliberden: annf 204 fune M aa

&
LA U A M SRR S L
SRR P T D TN TSRO

ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

CERTIFICAT

D-1 / D-na OVIDIU PANTEL - membru titular al
|| Asociatiei Nationale a Fealnatorilor Au‘tbn‘za;i din Rontdnia, cu legitimatia nr. 14997 . aabsalvit in
ldaade  13.03.2005  Programul de Pregatire Continua:

Noutatile din Standardele de evaluare 2015 (SEV 400, GEV 520, GEV 630)
co27

~ PRESEDINTE,
3 ga‘“n?%m

adrian Vascu
CREDIT- 4 ore
Nr. 29¢

Dt eliberdelic amnd 2013 fane X 20

_57-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.2.978/2018

' 0«&»&«.«.«\««.«.«,@3«_.%.“& AR At

¥”ff{¢{¢ff)¢¢www¢rw

P AP

1,
1:
Y
5;.
4

5

‘¢

s

P ALPP PP PP PP PP PP PSP

Z
:
4
4?
:
4
:
:
I'4

ila :
PP PLLL PSP PPLSPPPS

-58-




