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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.067/2018

Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - SPATIU CU ALTA DESTINATIE
—SAD 2, STR. CONSTANTIN TITEL PETRESCU, NR.1,

CF 410513 - C1 - U4 TIMISOARA

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul
Registrului Comertului sub nr, J08/343/2001, avind 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 avind specializirile EI, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018, Contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Priméria Municipiului Timisoara si a comenzii CT2018-2405/02.10.2018 emisé de Priméria
Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare al bunurilor imobile mentionate mai sus,
apartinind PRIMARIEI MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul In Timigoara, bulevardul
C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de fnregistrare 14756536, reprezentatd 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 evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii chiriei de piati.
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara situati municipiul Timisoara formata din spatiu cu alti destinatie — SAD 2, str. Constantm
Titel Petrescu, nr.1, CF 410513 — C1 — U4 Timisoara.
5. Tipul valorii —este valoarea de piati asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romaénia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietafii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN
7. Data evaluarii - 10.10.2018
Data inspectérii bunurilor imobile — 18.09.2018
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 410513 — C1 — U4 Timisoara.

- Releveu

- Informatiile primite in zond gi publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 10.10.2018
9. Valoarea propusia — Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piati, a fost solicitat in
acest scop, a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativd a datelor detinute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionata, evaluatorul propune urméitoarele valori:

Valoarea chiriei de piata este:

9,00 Lei / mp / luna = 2,00 Euro /mp / luna
506,00 Lei /luna =~ 112,54 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusa

Valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se refera la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabili numai pentru destinafia precizati in raport;
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Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

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

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificdm cé :

¢ Afirmafiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

« Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprictatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fati de
vreuna din pérfile implicate.

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

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

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

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

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

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

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Panfel Ovidiu
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Capitolul 1 }
TERMENI DE REFERINTA AT EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaludrii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie

proprietatea imobiliara situatd municipiul Timisoara formati din spatiu cu altd destinatic —~ SAD 2,
str. Constantin Titel Petrescu, nr.1, CF 410513 — C1 — U4 Timisoara.

1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piaté.

1.3. Utilizarea evaluiirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de inregistrare 14756536,
reprezentatd prin Primar —- NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decét fati de client si faté de destinatarul lucririi.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in|
concordantd cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietitii asa cum este definiti 1n
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referin{a ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piatd reprezinti suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vanzdtor hotdrit, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzd, prudent §i fird constringere.

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

~suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unitdfi 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 piafd. Acesta este
cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pref obtenabil in
mod rezonabil de catre cumparator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operafiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu
vanzarea, precum i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparitor specific.
»un activ sau o datorie ar pufea fi schimbat(d)” se referd la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o suma de bani estimatid decét o suma de bani predeterminati sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaludrii.

»la data evaluniirii” cere ca valoarea s fie specifica unui moment, adica la o anumiti datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorecti sau
necorespunzdtoare peniru o altd datd. Mérimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricérei alte date.

wilttre un cumpiritor hotirit“ se referd la un cumpéritor care este motivat, dar nu si obligat si
cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerabdator, nici decis si cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrdtor este unul care achizitioneazi in conformitate mai degrabi cu realititile pietei curente
si cu asteptérile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existenti
nu poate {1 demonstratd sau anticipatd. Cumparétorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decit
pretul cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.

»$1 un vinzator hotirit” nu este nici un vanzitor neribdaitor, nici un vanzitor fortat sa vinda la orice
pref, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotarit este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotdrit este un proprietar
ipotetic.
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»intr-o tranzactie nepartinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebita sau speciald, de exemplu, Intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piata, sau si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piafi se presupune ci are loc intre parti fard o lega,tura intre ele, fiecare
actiondnd in mod independent.

»dupi un marketing adecvat® inseamna cé 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 piafd. Metoda de vénzare este consideratd a fi acea metodd prin care sc obtine
cel mai bun pret pe piatd la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este o
perioadd fix4, ci va varia in functie de tipul activului §i de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ci frebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in atentia unui numar
adecvat de participanti pe piafd. Perioada de expunere este situati inainte de data evaludrii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent” presupune ci atat
cumpdératorul hotarat, cét si vnzatorul hotarit sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea In care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi 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 pictei de la data evaludrii si neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapirat imprudent ca un
vanzitor sd vanda activele pe o plata cu preturi In scéidere, la un pret care este mai mic decdt preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificari ale prefurilor, cumpératorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evaluarii.

»$i fiird constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivaté sé incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forjatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiald unde
participanfii actioneaza In mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piati
locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpdritori si vanzitori sau poate fi o piatd caracterizata
printr-un numdr limitat de participanfi de pe piafd. Piata In care activul se presupune cieste expus
pentru vénzare este piata In care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimbi in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care 1l maximizeaza potentialul si care este posibils, permisi legal si fezabila
financiar. Cea mai buné utilizare poate fi continuarea utilizérii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinat de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sd o
dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus sa 1l ofere.

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

Informatiile disponibile gi circumstantele de piatd pentru activid subiect sunt factorii care trebuie sd
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeazd pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
trebui s aiba drept rezultat o estimare a valorii de piata.
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Valoarea de piatd nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpdrdtor si care nusunt disponibile altor cumpéritori din piatd. Astfel de avantaje se pof referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica.

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicdrii metodelor Inscrise in abordarea prin venit sunt preluate, In general, din
contracte si din operatiuni de inchiriere.

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

a). Contracte cu chirie fixd — presupun un nivel constant al chiriei, mentinut pe toata 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 calculatd ca venit brut/chirie brutd, cind proprietarul achitd cheltuielile de exploatare a
proprietdtii sau ca venit net/chirie netd, cdnd cheltuielile de exploatare a proprietdfii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordérii 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 precizati in contract: chiria minima, de baza,
procentuald, etc. Sursa din care vine chiria ar trebui clar identificata.

b). Concesii privind chiria. Atunci c¢ind piata imobiliard este suprasaturatd, proprietarii acorda
chiriagilor anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o perioad sau diverse amenajéri
suplimentare. ' '

c). Repartizarea cheltuielilor. Fiecare contract cuprinde prevederi specifice privind suportarea
cheltuielilor de exploatare si intretinere a propriettii de citre chirias gi proprietar (taxe, impozite,
utilitéti, reparatii, etc.)

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriagului si prelungeascd perioada de ocupare a
proprietitii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizatd formuld) este
ca un chirias si facd o notificare anticipatd pentru manifestarea optiunii de Inchiriere si stabileste durata
pentru care se poate reinnoi contractul, precum gi midrimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferentd perioadei de reinnoire poate fi egala sau superioard chiriei inifiale, poate fi
stabilitd in contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze prevad ci eventualele cregteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietiitii cad in sarcina chiriagului.

f). Optiunea de cumpirare. Anumite contracte previid clauze care acorda chiriasului posibilitatea de a
opta pentru cumpdrarea proprietitii inchiriate. Aceastd optiune poate fi manifestati la expirarea duratei
de inchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul perioadei totale de Inchiriere sau chiar la orice
moment.

g). Clauza de iegire. O asemenca clauza permite rezilierea unilaterald a contractului 1n situatii speciale.
h). Clauzi de ocupare continui. Pentru proprietitilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate
fi inclusd o clauza care conditioneaza ocuparea in continuare de catre un chirias de faptul ca un alt
chirias s nu plece.

i). Amenajirile ficute de chiriasi, Investitiile mari ficute de chiriasi infr-un spatiu influenteazi
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. Dacd investitiile
sunt ficute de chiriasi, proprietarul poate diminua chiria.

Analiza chiriilor. Cénd se evalueazi fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchiriere, este necesar sa se ia in considerare chiria contractuala, iar in cazul in care
aceasta este neobisnuiti, chiria de piata.
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Chiria de piatd este suma estimatd pentru cave un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt §i un locatar hotirit, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat
fiecare in cunostinti de cauzd, prudent si firi constringere.

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

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

Chiria excedentari reprezintd diferenta dintre chiria contractuala i chiria de piat, la data evaludrii.
Acest excedent de chirie fata de chiria de piatd este generat de un contract avantajos pentru cel care dia
cu chirie i poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ¢d un contract de nchiriere a
fost negociat pe o piaté 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 i se
capitalizeazi cu o ratd de capitalizare mai mare fati de rata de capitalizare adecvata capitalizirii chiriei
de piata. Intrucat excedentul de chirie rezulti dintr-o clauzi favorabili a contractului de inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprietétii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o component3
extra imobiliara a valorii. '

Analiza chiriilor Tncepe cu un studiu asupra nivelului chiriilor curente ale proprietafii imobiliare
subiect. Evaluatorul poate verifica nivelul chiriilor prin examinarea situatiilor financiare, a contractelor
de Inchiriere si prin intervievarea unor chiriagi selectati In timpul inspectérii proprietdtii. Dupé analiza
nivelului chiriilor existente pentru proprietatea imobiliard subiect, sunt analizate informatiile despre
chirii pentru spatii comparabile pe piata.

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

Chiriile proprietitilor imobiliare comparabile pot asigura o bazi pentru estimarea chiriet de piatd a
proprietitii subiect, dupa ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprietatea imobiliard subiect. Evaluatorul trebuie sé ajusteze chiriile comparabile doar in
mdsura in care preturile de tranzactie ale propritatilor imobiliare comparabile sunt ajustate in cadrul
abordérii prin piata.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

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

Localizarea. Localizarea proprietétii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, inaltime, finisare interioard, amplasare functionald, privelistea
amplasamentului, amenajarile amplasamentului ete.

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

Utilizarea proprietatii. Chiriile de piatéd ar putea s fie ajustate pentru utilizarea desemnata sau pentru
dimensiunile constructici, cdnd acestea sunt diferite de cele ale proprietitilor comparabile.
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Componentele non-imobiliare. De exemplu, dacé este implicatd o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un [ant 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 proprictatea
imobiliara.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii imobiliare subiect se efectueazi, de reguld, impreund cu
clientul sau cu persoane desemnate de cétre acesta, identificarea proprietatii fiind efectuaté pe baza
informatiilor furnizate de cétre 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 realizatid in data de 18.09.2018, de ing.Pantel Ovidiu expert evaluator|
autorizat leg. 14997 in prezenta reprezentantilor clientului (dl.Badea Ioan), datd la care s-a inspectat]
proprietatea subiect in totalitate, si vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidentd starea
proprietafii si a vecindtdtilor la data evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.

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

Data evaluarii este 10.10.2018.

1.7. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN

1.8. Moneda raportului — Opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu confin TVA. Curs de schimb leuro = 4,6628 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluérii,
tipul proprietétii si de recomandérile 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 proprietitii 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 valeri au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietafii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimatd 1n prezentul raport;

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

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicareca 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
citre ANEVAR.

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

Informatiile i sursele de informatii utilizate In acest raport sunt:

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

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori gi cumpdritori imobiliari

_9-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nir.3.067/2018

de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate tn analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de ciitre client gi au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de fncredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete.

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

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

Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase gi nici nu a efectuat investigafii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate In ipoteza cé nu exista asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢i existd contaminéri
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnica
a bunurilor sau a périilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnici buni corespunzitoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabili la data evatudrii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare 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 consultanti sau si depuni mirturie in instanti
referitor la proprietiifile Tn 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. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

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

1.14. Responsabilitatea fa{i de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de cétre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului i destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client gi destinatar iar evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd de o fertd
persoand, in nici o circumstanti.
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1, Descrierea juridicd a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare conferdi titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren i de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingrédiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumita
suprafati de teren sau de clddire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta 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 imobiliari
situatd In municipiul Timisoara formata din apartament spatiu cu altd destinatie — SAD 2, str.
Constantin Titel Petrescu, nr.1, CF 410513 —- C1 — U4 Timisoara, aflatd in proprietatea STATULUI
ROMAN, dreptul proprictarului este absolut.
CF 410513 — C1 — U4 Timigoara, imobilul nu este grevat de sarcini
2.3. Descrierea amplasamentului proprietiitii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afld intr-o zond rezidentiald si comerciald, zona 2,
cartierul Fabric. Tipul zonei - Cartier de case rezidentiale si spatii comerciale.
fn zona se afla
Piata Traian
Retea de transport in comun Tn apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mérfuri de calitate, unitati
de invatamant mediu, institutii de cult

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referintii rezidentiald si comerciald, amplasare favorabili. Poluare in limite normale.
Ambient civilizat.
2.4, Descrierea proprietitii imobiliare
Proprietatea imobiliari situati in municipiul Timisoara formatd din apartament spatiu cu altd
destinatie — SAD 2, str. Constantin Titel Petrescu, nr.1, CF 410513 — C1 — U4 Timigoara face parte din
constructic de tip casd, avind regim de indl{ime P, este situati la intersectia dinstre strizile Constantin
Titel Petrescu si lon Mihalache, accesul se face direct din str. Constantin Titel Petrescu.
Este compusa din 3 incdperi: incdpere 1 =29,77 mp, incapere 2 = 14,09 mp, incéipere 3 = 12,41 mp,
total suprafatd utild = 56,27 mp.

Structura constructiei este urmatoarea: Fundatii din beton. Structura de rezistent din zidérie. Perefi din
ziddrie de caramidi. Sarpantd lemn si invelitoare tigla .

Spatiul are urmétoarele finisaje gi dotiri:

tAmplarie exterioard si interioard lemn cu geam clar, pardoseli dusumea. Zugriveli obignuite. Instalatii
pentru apa rece, canalizare menajerd $i pluviald proprii.

Iluminarea se face prin corpuri de iluminat cu incandescenta. Instalatii electrice cu circuite pentru prize
si separat pentru corpuri de iluminat.

Starea tehnicd a spatiului este nesatisficitoare, avind finisajele, tencuiala, invelitoarea foarte
deteriorate.
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Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
in 2018 am putea observa o asezare a preturilor pe segmentul rezidential, dupa cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de pédrere managerul Eugene Estate. .In Romania este dificil si faci previziuni In orice
domeniu avand in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanents schimbare neputind oferi
in primul rénd, de o cerere ridicata punénd astfel presiune pe oferti. 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 imobiliars, cred ci anii
urmdtori 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 si fie
privite in continuare cu interes de cétre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mosnita Noud, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei
Dumbrivita, 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.
Cat despre tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
cd dezvoltirile locale au urmarit in ultimii ani si targeteze cumparatorii care acceseazi credite prin
programul Prima Casé si ca preturile de vAnzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sa construiascd locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mica, dar ¢ 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 Tmbunitatit,
Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018
In opinia noastra, ne putem astepta ca anul viitor s3 vini cu o temperare a cresterii preturilor chiriilor
din Timigoara care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.
fn anul 2018 se preconizezi o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinata side
introducerea unui numdr semnificativ de locuinte in aceasta piatd. Cererea pentru cumpiirarea
imobilelor destinate Inchirierii este Tn crestere fiind influentati si de desemnarea titlului de Capitald
Europeand a Culturii pentru orasul Timigoara
Piata imobiliard a Tnregistrat o evolutie spectaculoasa in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.
Nivelul chiriilor a fost In general stabil, cu ugoare cregteri 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 gi logistic a inregistrat volume record de livriri si cerere la nivel national, 2017
devenind vérful evolutiei pietei de pAnd acum. A fost finalizat un stoc speculativ nou de 500.000 metri
pétrati (mp), in crestere cu 42% fati de anul precedent, dezvoltatorii internationali (CTP Invest, WDP,
P3, Logicor, Zacaria Group, Globalworth) raspunzénd rapid la explozia cererii, conform raportului
realizat de compania de consultanta imobiliara Activ Property Services.
Volumul tranzactiilor majore de inchiriere a crescut cu 70% intr-un singur an, pana la 730.000 mp la
nivel national, peste 73% din cerere fiind reprezentatd de activititi de logisticd /depozitare. Gradul de
ocupare al stocului competitiv continua sa depaseasca 95%, majoritatea parcurilor dominante fiind
integral ocupate, Tn timp ce nivelul chiriilor pentru spatii industriale/logistice de clasa A a avut o
tendintd de usoari 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 péatrati, a rimas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, in schimb in provincie livririle au
ajuns la 93.000 metri patrati pe fondul activitatii record din Timisoara (42.000 mp), conform studiutui.
Tranzactii majore de inchiriere insuméand 460.000 mp au fost semnate la nivel national, cu peste
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367.000 mp inchiriafi in Bucuresti (al 2-lea nivel ca mérime din ultimii 10 ani) si un record de 90.000
mp in provincie. Cererea nous a reprezentat aproape 50% din total, cea mai ridicatd pondere a ultimilor
ani. Sectorul IT&C si-a continuat cresterea, reprezentind 42% din volumul cererii Tn Bucuresti g1 50%
in provincie.

Gradul de neocupare al principalelor piete de birouri a scazut sub 10%, in Bucuregti disponibilitatea
spatiilor libere micgorandu-se de la 11,5% 1n 2016 la 9,1% din stocul existent la sfargitul anului trecut.
Nivelul chiriilor s-a mentinut stabil, avind valori 'prime', considerate pentru cele mai reprezentative
cladiri centrale, de 17-19 euro/mp/lund 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 evolutic relativ contradictorie, cu un
volum semnificativ de cerere potentiald neacoperit de oferta, 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 Tn functiune
a inregistrat o usoard scadere, volumul inchiderilor depasind suprafata noud inaugurata.

Volumul tranzactiilor majore de investitii a crescut cu 56% 1n 2017, la peste 925 milioane euro, ca
urmare a cregterii interesului din partea investitorilor internationali, a majoririi volumului de tranzactii
cu spatii comerciale (+65%) si a semnarii a celei mai mari tranzactii hoteliere de pand acum (complexul
Radisson Blu/Park Inn).

Bucurestiul a concentrat 43% din volumul total, mentindndu-se ca principald destinatie de achizitii a
investitorilor internationali, responsabili pentru 97% din totalul tranzactiilor majore la nivel national.
Nivelul randamentelor 'prime' (yield-urilor) a scézut in medie cu 0,25%, ajungénd in cazul centrelor
comerciale si birourilor la valori de 7 - 7,5% in Bucuresti si & - 8,25% 1n alte orage majore.

| In ceea ce priveste piata rezidentiala, statisticile oficiale arata ca au fost finalizate 53.301 unitati
locative la nivel national, Tn crestere cu 2% fatd de anul precedent.

Au fost majorari ale livréarilor in partea centrald, de nord-vest §i vest a Roméniei, in timp ce zona
Bucuresti-Ilfov a inregistrat o surprinzétoare scédere 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 pozitivé, fiind agteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescétoare a
chiriilor gi sc3derea randamentelor investitionale.

Livrarile de spatii comerciale sunt anuntate sii includi 93.200 metri patriti de centre comerciale si sa
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pand la un potential total de 135.000 metri patriti, insd nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

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

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

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 2018, cu
toate ci situatia la nivel macro nu se mai bucuré de aceleast fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd intr-o analiza realizatd de o companie de consultantd imobiliard internationald.
Situatia economicé din Roménia anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrérii celor mai bune rezultate din perioada post crizd, spun analistii imobiliari care apreciaza ca
Roménia poate depisi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale gi de
Est gi in 2018, marcind 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 munca, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.
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Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale gi indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
cresterea PIB va Incetini pand la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roménia va continua sé fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasd. Dupd 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 tendin{d, migratia (internd si externd) va deveni din ce in ce mai relevanta. Tiparul migratiei
interne sugereazd o preferintd in crestere pentru principalele orage din Roménia - Cluj-Napoca,
Timisoara si lagi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ci marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri In afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmérit este cel al roménilor care lucreazi in alte tari si care ar putea
incepe sé se Intoarcd in tard in numér mai mare.

In 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternicd, mai ales in
conditiile intensificarii comertului electronic, in timp ce dezvoltirile speculative vor creste in numdr.
Infrastructura slab 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 ci 2018
va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.

Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. Livrérile de spatii de birouri vor fi mai mari
in 2018 fatd de anul trecut, 1ar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei, vor fi absorbiti ugor, ins3
dezvoltatorii devin mai precauti.

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

Cererea pentru terenuri va continua si vina din partea segmentului rezidential: Luind in considerare
cregterea salariilor i a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua si
rdménd 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 dezvoltirile imobiliare din Timigoara, atdt pe segmentul rezidential,
cét 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 sa fie privite in continuare cu
interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mognita
Noud, aflate In sudul orasului, si despre cele arondate comunei Dumbrivita, din nord.

Credem cd acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si ob{inerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facild. Cat despre
tipologia de apartamente predominanta in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat cé
dezvoltdrile locale au urmérit in ultimii ani sa targeteze cumpéritorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casd si cd preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiasca locuinte cu o suprafati din ce In ce mai mic, dar ¢ lucrurile
au Tnceput deja s se schimbe.

in anul 2017, dupi aparitia legii 143 care completeaza Legea locuintei nr 114/1996 am observat
cfectele transpuse in autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii Tmbunétifita

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

in anul 2018 preconizim o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numdr semnificativ de locuinge in aceasta piata‘i Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate Inchirierii este In crestere fiind influentati si de desemnarea tithului de Capitala
Europeani a Culturii pentru orasul Timisoara.
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
Tn estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludril, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi.
Toate cele trei abordéri In evaluare se bazeazi pe date de piati.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piaté este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietifii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vénzare,
Abordarea prin piafi este cunoscutd gi sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vinzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind 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 piefei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluirii.
Atunci cénd existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piatd
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piati.
Daci nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piafa poate fi limitatd. Neaplicarea
acestel abordiri nu poate fi ins justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente In conditiile
in care acestea puteau fi procurate de citre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusivi a ofertelor de piaté, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie si se asigure ci proprietitile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cérora evaluatorul a selectat proprietitile
comparabile.
Tehnicile recunoscute n cadrul abordirii prin piata sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative gi/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustirilor prea mari, necesare a fi aplicate.
fn abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.
In abordarea prin piats, se analizeazi aseminirile si diferentele intre caracteristicile proprietiilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect gi 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 vénzare, cheltuielile
necesare imediat dupad cumpérare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinaté de proprietatea imobiliard comparabild care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. in aceasti etapi, evaluatorul trebuie si
considere urmétoarele:

intervalul de valori rezultate, numérul de ajustari aplicate pretului de vinzare al fiecérei proprietéti
comparabile, totalul ajustirilor aplicate prefului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat
ca sumaabsolutd (adicé ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate prefului de
vénzare al fiecirei proprieti{i comparabile, calculat ca sumd algebrica (adici ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustiri deosebit de mari aplicate preturilor proprietitilor comparabile siorice alti
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

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

Abordarea prin venit este aplicabild oricérei proprietifi imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potenfial in contextul piefei (proprietéti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de baza:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in constderare a unorinformatii adecvate §i printr-o aplicare corecti, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directi, se utilizeaza cind exista informatii suficiente
de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista
informatii despre tranzactii sau oferte de véanzare de proprietéti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeazd pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeaza ci
veniturile si/sau cheltuielile se modifici tn timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste
aceastd metodd, evaluatorul trebuie sé utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

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

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

Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si nelncasérii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie si scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietitii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de citre chiriasi nu trebuie scazute 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 proprietitii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate §i
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluirii.

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

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

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

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

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

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie si fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cite ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doui 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 gisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazi In mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizici, ce poate fi:

recuperabili (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabili — elemente cu viata scurt;

nerecuperabild — elemente cu viati lungd,

deprecierea (neadecvarea) funcfionald, ce poate fi:

recuperabili,

nerecuperabild;

deprecierea externd (economica).

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

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

situatd municipiul Timisoara formatd din spatiu cu alta destinatie — SAD 2, str. Constantin Titel
Petrescu, nr.1, CF 410513 — C1 — U4 Timisoara.

5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de ceqa mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietitii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire §i sd
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
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Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplici cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea In considerare a celei mal bune utilizari a activelor financiare.

Cea mai buni utilizare trebuie sa fie fizic posibild (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si si reprezinte cea mai mare valoare a activului. Dacé cea
mai buna utilizare este diferiti de utilizarea curenté, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai buni utilizare a sa.

Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarca sa curentd sau existentd, atunci cind activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buni utilizare poate si difere de utilizarea curentd, puténd fi
chiar si o vinzare ordonati.

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

Determinarea celei mai bune utiliziri implica luarea in considerare a urmétoarelor:

pentru a stabili daci utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constringeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbérii acestor constrangeri cerinta ca
utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativa,
fizic posibild si permisd 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 buni 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 rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza
subiectivd a detindtorului proprietétii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund
utilizare este determinati de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utiliziri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietitii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. Imbunatitirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie s apara
intr-un viitor rezonabil gi nu poate fi indepartati sau speculativa.

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

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezinta un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociata cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsa in economia clasici. In aceasti analizi, valoarea este dati de venitul ce rAimane dupi ce a fost
amortizatd constructia.

Cea mai buni utilizare este determinata de forfele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doua cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber s1 (2) cea mai bund utilizare a
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se
realizeazd aceastd analiza. Cea mai bund utilizare trebuie si fie: gdmisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

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

Normativele de constructii si condifiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitétii utilizarii, dacd nu o scot in afara legii.

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

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, ap4, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologic3 a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utiliziri ale proprietitii, cum ar fi; cladiri cu regim mare de Iniltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.

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

d. Maximum preductivi — Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piafd pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gisita estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scizand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimati
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul rimas
dupi scaderea cheltuielilor de exploatare i a recuperdrilor capitalului investit In constructiile alocate in
proportiile determinate pe piafa imobiliard. Cea mat buni utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ci va rdiméne aceeasi pe durata de viafd economica sau utild a
constructiilor.

Cea mai buni utilizare a terenului liber — Cea mai buné utilizare a terenului considerat liber
presupune i terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasti ipotez, pot
fi identificate utiliziri care creaza valoare gi evaluatorul poate Tncepe selectia de proprietiti
comparabile si apoi sil estimeze valoarea terenului. Daca o prognozi a celei mai bune utilizéri indici o
schimbare n viitor, cea mai buni utilizare actuald este considerati ca o utilizare interimara. In unele
cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul si rimana liber pané cand piata va fi pregétitd pentru
dezvoltare imobiliard. Zona In care este subiectul evaluat este zond de locuinte colective, cladiri
rezidentiale si spatii comerciale. Avand in vedere datele prezentate considerim cé: CMBU este de
gpatiu comercial

5.3. Evaluarea imobilului

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatii - Metoda comparatiilor de piati 1si are baza Tn analiza pietei gi
utilizeazi analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési
proprietéti inchiriabile similare, comparind apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majord
a metodei este aceea cd valoarea chiriei de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
chiriile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeazd pe aseminarile si
diferentele intre proprietiti, Intre elementele care influenteaza prefurile de inchiriere. Procesul de
comparare ia In considerare aseminarile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii
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deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceastd
metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietéti asimilabile celui de
evaluat, analizdnd ofertele existente In publicatiile de specialitate gi pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii exista citeva oferte pentru chirii de piatd care sunt sintetizate in

tabelul urmitor:

Nr. |Criterii Proprietate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila 2  [Comparabila 3 Comparabita 4
Preg ( euro/mp/luni) 4,38 8,18 6,00 7,14
Tipul comparabilei oferté ofertd oferld ofertd
1 |Dreptul de proprictaie integral integral integral integral integral
2 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale
3 |Conditiile pietei 10.10.2018 10.10.2018 10.10.2018 10.10.2018 10.10.2018
Curs valutar leuro = 4,6628
4 |Adres
5 |Localizare Constantin Titel Sinaia Dorobantilor Traian Take fonescu
Petrescu nr. 1 '
6 |Caracteristici
Tip imobil Cas3 (Casd Bloc Bloc Casa
Etaj P P+1 P+8E Pid P+1
Teren aferent in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
PIF inainte de 1989 similar similar similar similar
Finisaje medii superior superior SUpErior superior
Sistem climatizare Nu Nu Nu Nu Nu
Centrald proprie Nu Da Da Da Da
Grup sanitﬂ' propriu Da Da Da Da Da
Suprafata de inchiriat 56,27 80,00 55,00 75,00 70,00
7 |JCMBU comercial comercial comercial comercial comercial
Pret chirie/iuna 350,40 449,90 450,00 499,80

valoarea chiriei proprietitii evaluate = chiria proprietifilor comparabile + corectii

Valoarea chiriei de piati prin abordarea comparatiei, este:

9,00 Lei / mp / luna = 2,00 Euro /mp / luna
506,00 Lei / luna =112,54 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare Explicatii

Tip informatie (oferta inchiriere) Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 10-20%

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

Conditii de finantare Nu s-a aplical ajustare, condifii simifare

Conditii de vinzare Nu s-a aplical ajustare

Cheltuieli necesare imediat dupa

N— Ajustarea tine cont de amenajdrile necesare de viitorul chiriag
inchiricre

itit i . .
Condifii de piaj anuniului este mai veche.

Pentru oferte nu am aplicat ajustari decarece am selectat oferte care sunt valabile pe piatd la data evaluvarii, chiar daca data

Tip / Localizare / Zonare
: terenuri cu caracteristici gi cotatii de prit asemanatoare},

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd tipului de imobil, zonrif (industrial, comercial ete.) §{ amplasirii
imebilului de evaluat fata de comparabila (in cadru! cartierulud, a zenei din cartier sau a altor amplasamente in care se gasesc

Mirimea spafivlui Ajustarea jine cont de diferenta de cotatie de pref datorata suprafetei de inchiriat

ip imobil,regim de nal{ime, finisaje | o T
Tip fmobil,reg H ! imobil si de finisajele intericare

Ajustarea tine cont de-diferenta de cotatie de pret daterati tipului de imobil in care este spatiul de inchiriat, de pozitia tn

Dotiri suplimentare Sistem Incilzire propriu, sisteme de ventilatie, grup sanitar propriu

CMBU

Ajustarea tine cont de cea mai bund utilizare a spatinlui
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Comparabile

Criterit i elemente de comparalie Subiect de Compﬂrabi.la | Comparabi\la 2 Comparabilla 3 Com[.larahilla 4
evaluat Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | &mp | €tp % | €mp
Pref (Euro) 4,38 8,18 6,00 7,14
Tipul informatiei oferta oferia oferta oferta
Marja de negociere -25% -25% ~25% -25%
Pret tranzactie (Euro/mp) 3,29 6,14 6,00 5,36
Drepturi de proprietate depline depline depline depling depline
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,29 6,14 6,00 5,36
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Afustare 000% | 0,00 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 3,29 6,14 6,00 5,36
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Afustare 0,00% | 0,00 000% | 000 6,00% | o000 0,00% | 0,00
Pret qjustat 3,29 6,14 6,00 5,36
Che'.hfle}l efectuate imediat dupd este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este caznl
inchiriere
Ajustare -1500% [ -0,49 {5.00% | 0,92 -1500% | 0,90 -15,00% | -0.80
Pret ajustat 2,79 5,21 5,10 4,55
Conditii de piati curente curente curenie curente curente
Ajustare 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustnl 2,79 521 5,10 4,55
Localizare Constantin Til Sinaia Dorohantilor Traian Take lonescu
Petrescu nr.
Ajustare -1000% | -0,28 -10,00% | -0,52 -10,00% | -0.51 -10,00% | -046
Pret ajustat 2,51 4,69 4,59 4,10
Caracteristici i i | f
Suprafati, mp 56,27 80,00 55,00 75,00 70,00
Afusiare 237% | 008 -550% | -0,34 750% | -045 -700% | -037
Tip imobil Casél Casa Bloc Bloc Casa
Ajustare 0,00% [ 000 000% | 000 0,00% | 0,00 5,00% | 0,27
Etaj P P+1 P+8E P+d P+1
Afustare 000% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Teren aferent| In proprietate in proprietate in proprictate in proprietate in proprietate
Afustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
PIF] inainte de 1989 gimilar similar similar similar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00 000% [ 000
Finisaje medii superior superior superior superior
Ajfustare -15,00% | -049 1500% | 0,92 -15,00% | -0,00 -15,00% | 0,80
Sistem climatizarc Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare 000% | 0,00 0,00% t 0,00 0,00% | ©o0 0o | 000
Centralii proprie Ny Da Da Da Da
Ajustare 700% | -023 700% | 043 -700% | -0,42 700% | 037
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Ajustore 0,00% | 0,00 000% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00
CMBU commercial comercial comercial comercial comercial
Afustare 000% | 000 000% | 000 0,00% | 000 000% [ 000
Pret ajustat R A 3,01 2,82 2,28
Ajustare totald netd Euro -1,57 -3,13 -3,18 -3,08
Ajustare totald netd % ~47,87% -51,00% ~53,00% -57,50%
Ajustare totald brutd Euro 1,57 3,13 3,18 3,08
Ajustare totald brutd % 47.87% 51,00% 53,00% 57,50%
Numar ajustari 5 5 5 5
Valoare de chirie piad Buro/mp/lund 2,00
Valeare de chirie piatd Euro/lund 112,54
Valoare de chie piat3 Lei/mp/lund 9,00
Valoare de chirie piad Lei/lun 506,00

Ajustares bruta procentuald cea mai mici este 1a C!, deci valoarea propusi este 2,00 Evuro/mp/lund
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COMPARABILE FOLOSITE

022018 SPATIL COMERCIAL SINAIA - spatiu comerclal de inchitat in Timisoara, fidelul Tenis - XOBR14005 - 0 EUR

SpetiiCormnerdoleo

bt vt st

SPATIU COMERCIAL BINAIA

Timlgansa, zona Sitwie

At puliiat da:

Dafehiiat  Spaliu comereia) GB IMOBILIARE

4,38 ELIR fng s

A4 BUR el Cure deialii Guspre aceastd proptistaa
Supmfats tatald B mp .
Hspenlbila: Bragos Tarma (Consultant Imohiii
T okl CasalVila 3760.654.899
Suprafatd torakd B0 mp Afte telefoanc:
proptetute: U723 07 402
A vonstucie: 1828 Pariiy o Kenifioers UgLan comurind d-ol anuepiici
Modlicat fa: 24080 ROER{4085. de pe SpatiCon erdale.ro
Misiete téue {
Telefon: E
s B
Ernsell: [
Spati disponibile : o V4 fog 2 niF contactay, sunt
: intaresut d aced st propriatate.
i

Buprafatk comarclald: 88 wp

Qhlrte Frip [ |unsd; 4,38 EUR/mj (totel: 3504 EUR/uUnas, Comiston: stendard .
o t.d Sunt de acord ol fermenh s candifile
Diaponityil: imadiat L .
Spatitamenialer.
Witrind: oa

Alte detalit despre propristate

De inehiriat Spaiiu comerdla In 2on Sinaia-16 Dstembria, |2 demisol, aprax Binp.
Suprafata constilia: 85 mp

Btiliat - Uttt gersrals (Curent,Apa,Canalizare, Gaz)

pretinchitiares, 360

monsdainthinere: EUR

pretinchirfersunitar: 4.38

menedalnchidueuntar EUR

Disponblitate proprletate: Imedlst

Logatizare g1 puncte de intsres

BBloauy de transpers lonvBtamad Sunemailcetial Reoresrs Pare gt

hitpstifvwnw.spaliicomeareiale rofinchinerftimisoaralfsinatafspativ-cemerchal-d einchinat-XOBR 14005 M sta=83282006

3
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104272018 Spatiu comercial Dorohaniilor - spatiy comerclal de inekitiat in Tiniseara, judefu? Timis - X41F 14008 - 0 EUR

R,
Ve

et
SpatBComercidian

Blroad reind, Investith

Spatiu comercial Dorcbantilor

Tivingara, vorm Dovobantitor

Dttt Spafu oo eroial

Anung publicat des
EVGENE BESTATE

ﬁ.z 14 Egﬁ!mpliuné
Cere detalii despre acessts propristaie
Supratal totalf 85 mp flie Barbu {Broker Imoblliae)
dlnponlbii: K
Tl Uil Gentri oomarelal Q?QQAAQ.QQ“E
Supratsta tokli 55 tp Alte tolefnane:
propctata: 0256,228 861
Regin Tastine: P+8E 0256208881 (fax)
M oo pareane 2 Featis o identifiears ugoar s entiunied -l anmjuiu
An canstrusis: 04 KUP14008, de pe SpstitComerdalero
Modffial ta: n2Ho2018 Numsletiu: I
Telefon: [ } :
Sabvuazy snunt :
Ermail: { } .
Spatii disponibile ; - .
Vi rogt 58 174 cortasta, sunl ! :
H interesat do Boeadty, propriatata.
| Suprafats comersiald: 55 mp J
Chirie / o una! 8,18 BEURAnp {total: 448,8 EURUna), Carnislon. standar
Disponibli: impdiat L] Sunt de agerd ou termend Sonndifiie
Etaj: Eta Syatiitoreralals iy
Thattime spalitx Z5m
Wltein: Da
Alte detalli despre proprictate
Wa propunam spre Inchiriors apariament ou 2 camere decomandat, fnisat nadern, cebirala proprie.ner
conditlonat, in I:lun_ o 2011), ataj interwediar {2ta 1), Zoba Madern-Dorobanh Apartamenitil are nelus ur oo
de parcare o o.f. separatin curte. Ideal pentru hirolrl sau spativ delocult. Ss inchirlaza iz pratud de 400 eure
negoclabil. ¥entry alte informatil & penti: pragramares une sigiohati va rog s ma contacksti [= i de telefon
0766 voz o dnl . isfurmatile st prefiate de fa propretar st au catactar Informathy.
NF terase:
Mr grupu senitare: 1
Suprafata constlta: 85 mp
Nr iscaperi: 2
Frat nagaclakil
Litllitatl - Wiilitat generala [Curent Apa, Canalizare, Gaz)
pretinchiriers: 450
monzazinchiriars: BUR
pretinchirsreamitar: §18
monsdaineliiamuntar EUR
Disponibiltate proprietate: mediat
Lecalizare sl puncte ds interes
1 wiigonce dotranspat § Gwstinial - Guge DT I
https:faww, spaflicomersials. rafnehisieritimisoaa fdarsbartiiorsp afiv-comerciab-de-inchiriat- X4 1F 140087Nista=852582036 173
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o8 Cabinet/Salon de nfumusetare/Bireurt/Spatiu comerelal - spatiu comerclal de Inchiriat in Timissara, judstut Timls - X7FS04008 - 0,

P

SpatiCormenticlen
b, poted, Bt
Cabinet/Salon de Infrumusetare/BlrourifSpatiu comercial
Tirnisoara, rona Sz

o . s Anurg pubiinat de:
T

Demeliist  Spajiu com el ATHOE IMOBILIARE

f)‘&i}?@ £ hung

Cerg detalil duspre sougsis propristai

450 LR Hard
Supratatd tetald 78 mp Adrinistearor
dsponiblls: 0765.292.882
Tif Imsobit: Casaila e e e
o b Lokl 5 Pantiu o idenfifioars ugadra comtniod k-8 amniiu
Suprafatd teka e X7FB04008, do pe SpetiiComerciale.re
proptidate: )
Miodiicat ka: 2BRTANH Numate téu i
Talefors: { }
Emaik: i
Babyeazd vt Vi rog s mE contactalf, sunt

Intenesat de acsastd pioprictata.

Spatil disponibile

4 ) : '} Burt de seard o tarmoni gt conitilg e
Thgnuminz spals: Cabinet!Salon InfrumusetaraiBirewliGpath comerclal : Bpatitonrercisie ra.
Suprafat comerclaly: 75 mp ;
Chirle Fmp Hund: 4 EURMmp (total: 450 EURIUnE) + zite cheluleli. Comistan: 60%
Dl aponibil: iimedlat
Trilfime spagiu; 3m

Alte detalii despre proprietate

© Agentla Athos DO imabilkare va propune spre vizionars si inchinere acest spatic comerslal, compis din 3
carngre, hol si bale. avand o suprafata totala de peste 80 demp.

Localizare gl puncte de interes

T

Seeeidmw | Mlosos tedrsupon fnggamant ¢ Supeanubetivies Hecrzate

hittps: rarvew, sp atitcomerciate. refinchirerifindsoaralsin alaispativ-comercial-de-nchittat-X7F504008 Mista=83282038 13
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10722018 Bpatlu comercial Sinaia - spatiu comarcial de inchirfal i Thinisoara, jud efuf Timis - X7UG0400C ~ () EUR
fos]
i
Y
et
SpatiiComentlan j
et eeto, ket i
Spatiu comercial Sinaia ;
Tanisoara, zona Sinsiz ;
At pulsheat de;
Deinghiniat  Spagu comercial LOMPLETE CHOWCE i
? Wg g‘g’ﬁﬂmp {lung
LHEROE B STk Sore tetall dospre aceasth propiisiale !
Suptafaid totald 70 mp ;
disporikilg: Canbs Ghin (Agent trapzacti .
Tlp Imobil: Casalvila (Gpatiu Imobléars) ‘
comercial Slhala) {)?52 234, ’5?3 i
Bupratal tetaly B4 g et e e e e
pfupﬁe‘t&fef Prantee o itlgnbficare ugoars cemaried K-l enuntuild y
XTUOS4BIC, de po SputiComerdale.re i
Madificat la: 1SHR2017
Newnaie th [
Telefon: ] }
Satyeard snun} : Entedt: j’ }
- Vi roy 58 MA contactal, stnt ;
$pa‘ii i spﬂnibiie interegat de acea sty proprictute .
; i
o4 :
P Denurite spaliu? Spaiu eomercial Sinala
Suprafald comerdlali: 7o mp L} Sunt de acond ou tarment o condlile :
Shirie £ mp  Hrd: 7,44 EURImp (total: 480,63 EURYNE), Comislon: +7084 din valoarsa unel i Spatitomosiziarg.
e chirle
D gpomiil: Trnexciat
Vitring: Da
Adte detalif despre proprietate '
Spatiul destinat activitatl] comerclaie are o suprafata de 70 de mp ullii, find dispus astfel: la parter o cameta do
prienirs. spol o alte camera, hel cu balie, shara Interioara e dune spre subsal, Intr-o sita camem. a uitimi ani,
spatil & ot destlmat Unl selon de Inffumugatany. mckllionl acsstida filnd in stata foate buna. Nobiliord
poate f lasat In spafii, la serers, contrs unei sume suplimentare de 160 de eura pe lina, |hsa. a2 cerere, aceela
poate i achlzlionat,
Laeziizare st puncte de interes :
Datatil lecatizars, venindtagh: Supermarketor, tagasur de cuft, tosefln Residencs, Inspectoratul pentry Sttustii da
Urgsnta, piata fusefin; acces facll |a statli de taxi precum st 2 mijlosce de transport in comun. B i
. TEfloaue de iranspat invémmém : Heumers : Pari | :
|
i
H
hitps:ifvww spatiicomerctale rofinchirieriitimisoaral/sin aia/spativ-com erciak-de-inchirat-X7U0G400C 7lista=83282036 3 1
!
i
i
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

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

Opinia mea este bazati pe adecvarea abordirilor care sunt cele mai aplicabile; precizia mésuratd de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate g1 de corectiile aduse preturilor de vanzare
ale proprietatilor comparabile si cantitatea informatiilor.

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

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum g§i considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimatd ;inﬁnd seama exclusiv de ipotezele conditiile limifative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentmnate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piaté.

In concluzie :

Valoarea de chiriei de piatid prin metoda comparatiei, este:

9,00 Lei / mp / luna = 2,00 Euro /mp / luna
506,00 Lei/luna = 112,54 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

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

ROMANIA

JUDETUL TIMIG

PRIMARIA MUNICIPIUL TIMISCARA
DIRECTIA ECONGMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUE
CT2018-2405/02,10,2018

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

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

Referitor la “Serviciul de consultantd/expertizd privind Thtocmireq de ropearte privind
evaluare, reevaluare imobilefor affote in proprietatec Municipiului Timisocra, a Statului Romén si a
cefor pentrit care Municipiud Timisoara are un interes”

Avand n vedere adresa transmisi de citre Compartimentul Spafll cu Altd Destinatie | EST,
fnregistratd cu numdrul £T2018-2405/10.09.2018, cu privire la Inchirierea spaiiviui cu altd destinatie
SAD 2, sltuat Tn Timigoara, str. Constantin Thel Petrescu nr. 1, v rugdm s8 demarati procedura de

evaluare pentru spatiul mai sus mentionat,

Anexdm prezentel urmétoarele documente:

*  Adresa nr. CT2018-2405/10,09.2018;
Adresele de verfficare a litigiului;

e Releveul spatiului si extrasul de carte funciard,

Mentiondm cad termenul pentru predarea [ucrdrll este de 15 {cinclsprezece) e lucritoare de
la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederaa Intocmirii raportulul.

=7

Stelig !gjét hciu

DERE?ééCONDMEC,

CONSILIER, ‘
Loredana Moga.~”
= 2 J/

2

1

Thmigoara 2021
Capliald Europeand a Cultarit
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5&-&5‘19 Q{ﬁxﬁﬁg\

MUNICIPTUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRY, FERENURI ST DOTARI DNIVERSE T EST
COMPARTEMENTUL SPATIICU ALTA DESTINATIE | EST
Ne ©12018-2405/10.89.2018

B, C.1, Logs uy, 1, 300030 Timigoara, tel: 40 286 408 397, www. primarisim.ro

Ciltre, :
Bireu! Evidenta Patrimoniuiui :

Prin prezenta, v rugim 88 comandatl la entitatea juridica cu care Priméria
are contract prestdel servish avaiuare imobilierd | lucrarea de evaluare pentru spativl
~SAD 2 situat in Timisoara str. Constantin Titel Patrascu ,nr.1(fostd Meculutd), n
vedearsa Tnohiriarll prin lickatie a spatiului .

Alaturat vA Inalntdm adrasele de vedficare a Higiulul releveul spaiului i
gxtragul de GF |

DIRECTOR CONSILIER
ELORIN RAVASILA VIORICA l%NECEANU
]
L}c{}
‘j-
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ﬁ*’"‘ Oficlul de Cadastru gl fublleltate msblllaed TIMIS Nr, cerers 176851
L giroul de Cadastry sl Publicitate Imobilard Timisears Zitta 23
yﬁ Tana pY

e Anub 2918
AMOPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA VAT

AGENT

PENTRU INFORMARE
Carle Funclard Nr. 410513-C1-U4 Thnisoara

Al

£ AL !
WY GAA NN A R KE
FUR TR Sl i,

18172t

i

—

il

1l

A. Partea |, Descrierea imobilului
Unitate Indlviduald Nr. CF vechl; 145580

Adresa; Loc. Timisoara, Str Congtantin Tite! Petrescy, Nr. L, Ap. SAD NR 2, jud, Timis
Partl comune: serenul construit 51 neconstruil, bransamentul electric, de apa si gaze, racerd canalizara,
fatadele, fundatiile, peretli despartitort, sarpanta, lnveliioares, boxa subsol, magazie, spalatorie

NP ape - . Suprafata |Suprafate] Cote pari | . ]

ert Nr. cadastral construts [utiia {mpl  comune Cote teren Opsarvatil / Referinte
Al Top: 6798/ - . compus din 3 nceperd cu 18,17%
; pel st 73/404 partl din terep In
| propriatake

B. Partea 1. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate st alte draptur] reale Refarinte

3388/ 25/01/2007

Act nr. 0 {apartamentare anteror naticnalizare DY2ASS0 cu nr 1721/1956);

[ g1 |Intabilare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AT
143

1) STATUL ROMAN, |n fulosinta Sfetalul Popular af Orasuiul Timisoara
OBSERVATIEL forovenita dift conversis ©F 1455E0)

C. Partea I}, SARCINI ,

Inscriari privind dezmembramintale dreptuiui de proprietate, .
s S - Refarinte
drapturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Hocument cara conine data cu caracter personal, protejaty de prevaderiie Logil Nr. 677/2601. Paging 1 din 2
Exbraze panlrty infarmers onding [ 8dr2sa shay.ancphrn Frmytar yarsignea 1.1

30,




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.067/2018

. Carte Funciard Nr. 410513-C1-U4 Comuna/Oragiuniciplu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Parlea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Timisoara, Str Constantin Titel Petrescu, Nr, 1, Ap. SAD NR 2, Jud.

Timis

Péartl comune; mranul constroit st opconstrull, bransamentul electric, de apa si gaze, racort canalizare,

Fatadete, furdatile, peretli degpartitort, sarpants, invelitoares, boxa subsol, 1nagazie, spalatorie

NP Suprafata |Suprafata| Cote pargi ) ; 3

ot Nr cadastral construild | utils (mp) comune Cote teren Obsarvatii / Referinte

ALl Top: gv99 - - - . comipus din 3 incapert cu 18, 17%!
nct si 73/404 parti din teran in

proprietate j

Certific ¢d prezentul extras corespunds cu pozititle In vigoare din cartea funciara originata, pstrata de acest
hirgu.

Prerentul extras de carte funciard este valabil la autentificares de citre notarul public 2 acteler juridice prin
caré se sting drepturile resle precum s pentrir dezbatarea soccesiunilor, lar informatiile prezentate sunt
suscaptiblle de orice madificare, in conditiile legii. .

5-z achitat tarlful de 100 RON, -Chitanta interna nr.5097116/23-08-2018 in suma de 100, pentruserviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr, 272,

Pata soiutiondri,
13-08.2018
Data alitherdri,

A A—

7% a8, 707

Document ¢are conping datg cu caracter peesonal, prolafoty de povederdle Legl Nr. 8772001 Fagina 3 ofin 2

Errryma pantry Infmnsee onding i adrasy epdy.ancples Furoifar vaisheems: L1
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y;{ Ofteiul da Cadastra gi Byblicitate Imahilars TIMIS
gﬁ. Bireut da Cadastru si Fublicltate Imebiliara Timisoars

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carke Funclard Mr. 410513 Thnisoara

O T O
BLEAFIEREY
PrELR TEAFL (R T

A, Partea . Descriersa imobibutul
TEREN Intraviian

Adrasa: Loe, Timiseare, Str Constantin Titel Patrascu, Nr. 1, jud. Timig

{ Nt corers | 17G98Y
[ e F¥]
P T 8
. Awi ]
TR

S

MF, CF vechi1407

Nroj Nr. cadustral ] - "
Cr | Nr. topografls | Suptafata® (mp) Obisarvaill / Raterinte
AL Top: 6799 404 Constructia C1 inscrisa in CF 410513-61;

. B, Partea Il. Proprietari sl acte

Inzcrierl privitoars la dreptul do proprietate si alte drepturi reain

Referinia

641138 / 05/05/2010

Hotarare judefaloraasca nr. rezalotle Ar7107 dosar iF, 204213510 dhn 28/04/2010 eris de ORC de pe
langa Tribunalul Tlmis {raport de stingera a activulii § pasheufyl sociotatli ST PARSALOS SRL inchalat 1z data
de 01.03.2010, certificat de Inregistrare mentiuni, Incheiers A, 13181/0% 08.2008 dosar an35006/2008 ORD

524202

de pe langs Tribunahd Timis mr‘dfggrgt constatatpr nr A2307/30,04,2610 ORC de oo lanygs Tribunalul Yimisk:
Ba lnta%u are, drapt de SROPRIETATE. dohandl prin Lege, couia ac':.ualai A%

1) POTRA GAVRILA,

OBSERVATIH reprexan tand 347304 mp Varan afarent SAD 1

166024 / 17/10/2013

Act Nonmatlv nr, HG NR. 849, din 19/L0/2009 emis de GUVERN;

Intabulare, drept de PROFETETATE, deBandiE pin Bege. cota actual
86 laarren

AL

13 MUNICIPIUL TIMISOARA, domeniul public

DRSERVATIL reprazentfing 1062404 mp teren aferom ap. 1 51 SAD 3

208468 [ 11/10/2016

Act Metarial nr. contract de vnzara-curaparars agt, 1258, tin 17/10/2016 emis de BNP BORA MARIA;

¥

” ag | ntebutare, drept @8 FROPIETATE, aoBandit prin CoRventls, cotaJ

AL

ackuala ;:gmoa L .
1) BUICA MARIANA, vASUVE, Bus propriu

} | OBSERVATIL 204407 mp afarent SAD 3

C. Partea {1, SARCINI .,

inscrieri privind dezmembrimintele dreptuiul He proprietate,

Referints

drapturi reale de garantia i sareini
¢ RUSUNT

Document care confipe date cu rarpcter parsonal, protofate de prevedanle Legf Nr. §77/2001,

Pagina 1 din2

Frtraga peotri inbor nare aneline B saresa agay.ancpire

Formuiie vorssee sy 5.0
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Carte Funclard Nr. 410513 Comuna/Orag/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata imp)* Obsarvatlt / Referinte’
Top: 6789 404
FEhrafata este delermingtd In planul de proiectie Starec 70.

QETALI LINIARE IMOBIL
Crenrietries rariine acest Tmadil 1 o fust g sre.

Date referitoare la teren

Nr | Catagorie {intm | Suprafata p . . "
cre| folosintd | vilan {mp) Tarla Parcald Nr. tops Chsarvatii / Refarinte
wrrti - Tpa b dog . . 5799 jcurte
congtiuctll

Certlfie & prozantul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar originald, pastratd de acast
birou.

Prezentu extras de carle funclars este valabli la autentificarza de cétre notarul public a actelor juridice prin
care e sting drepturile reale precum gt pentry gezbaterea succesiunior, iar informatille prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in condltlile legit.
5.3 achitat tariful de 100 RON, -Chitant Interna nr.5097116/23-08-2618 in suma de 100, pentru sarviciul e

publicitate lmobiliard cu codul nr. 272
Data solutiomdr,
23.08-2018
Data eliberkrii,

farals 5

O —

18 AU 1N

Bacumment cars caniing date cu Caracter parsonal, protelate oo prevederlis Lagl Nr. §77/2001. Paginag & din 2

Frbeas pantru informal i pr-line 'a adesa spaganeples Formglar verdnngn 1.1
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Raonénis
Municigiul Timigoars / Consiliul Local ab Waniolpiulul Timisonra
Primaryl Munleiphului Timigoara

Sevviciul Juridic % y
Bireul Contencias "[}KC (?C?fa;{
Bd. C.D. Loga o, 1, 3060 i alifa. a;a...umaqoo, www, pripiatiatn. ro

- BIRECTIA GLADTRL, TERENUR

5I'DOTARI DIVERSE [ £5T LA A&7

Nr. C12018-2405/04.09.2018 ;
SEMNATURA __m:ﬁ_“é%Jl 085439 (X
CATRE, ﬁr"’”

DIRECTIA CLADIRL TERENURI ST DOTARI BIVERSE - COMPARTIMEN
SPATII CU ALTA DESTINATIE I EST

AM PRIMIT AZI

Referitor la adresa dvs. cu or. de mai sus v comuniciim i in prezent, in
svidentele Serviciului Jurdic nu figureazd Htigit pe rolcl instantelor de judecatd in curs
de solutionare, cu privire la imobilul situat in Timisoara, sir.Constantin Titel Petresca,
ar.1, judenl Timig, inscris in CF or. 410513-C1 Timisoara{CF vechi nr. 1407), nr.top.
6799,
Mentionim faptol ¢i verificarca s-a fcut strict dupd elementels comunicare
de dvs., nu si dupi numarul eventuzlelor dispozitii emise in baza Legii nr, 1072001 saua
altui act normatiy de restituire, fiind necesar ca pe viltor s ne comunicati §1 acest agpect.

CONSILEER JURIDIC,
ADINA BALOGH

e

AB/MG/2

7%

=33~
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MUNICIPIUL TIMISOARA :
DIRECTIA CLADIRI,TERENURI §5 DOTARI DIVERSE
BIROVL CLADIRL TERENIRI
NR. SC2017-032316/16.01.2018

CATRE,

BIROUL SPATTI CU ALTA DESTINATIE

Reforitor la solicilerea dvs., Tnvegistrald sub or. de mai sus, vE comunicfim faptal of nu au :
fost depuse cereri de revendicare, pein notifichri, conform prevederilor Legli nr. 10/2001, art. :
21, alin. 2,3 st nicl in baza O.U.G. ar. 94/2000, republicald, modificatd gi completatd prin O.U.G. '
ng. 209/20035, privind retrocedar=a unor imobile care an epartinut cultelor religioase din Romdnia,

pertirs
. imobilul din Timisoara, ste.Constantin Titel Petrescu nr.1 (fosta str, Neculugd), iscris in

CFoanr. 410513-C1 Timsigoara, jor. top. 6799

SEF BIROU, WTO@ﬁ_f !
CALIN N.PIRVA ANDR‘E Q \TRU
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICTPIUL TIMISOARA
DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL

COMPARTIMENTUL ADMTNISTRARE )

FOND FUNCIAR s 180130

Nr. SC2017-32316/17.01 2018 S

VI (33) gEL PN ez
Citre,

DIRECTIA CLADIRL, TERENURI SI DOTARI DIVERSE
BIROUL SPATH CU ALTA DESTINATIE

Referitor la adresa dve, fnregistratd sub numdrel 8C2017-32316/15.01.2018, vi cominicim
{aptul o, potrivit evidentelor Compartimentului Administrare Ford Fonclar, in memeniul de fafa,
respectiy din dosarele depuse I temeiul art. 36, alin.(5) din Legea o, 18/1991, republicatd, art. 34 din
Legea ot 1/2000 ¢i Tittul IV, V si VI din Legea nr. 247/2005 completate pind In prezent cu sutele
solicitate de citve Comisia municipals de fond funciar rezulté faptul cf, parcela cu nr. top.: G799,
Smscris 0 C.F. ne 470513-C v Timisoara, C:F, vechi nr. 1407, situatd in Timigoara, str, Constontin
Titel Potrescy, or. 1, pu este solichtaty de ciitrs fogtd propeietari san mogtenitorli acestora.

Menfioniin fapul cfl, verificarsa parcelel s-a {Hout strict pe datele comunicale de
dumneavoastrd prin adresi (C.F. anexat).

Tn_ cazul in care teremul se identilicd  prin alte numere topografice, reallate In wma
rezmbuldrilor, sau prin ne. cadastrale, esie necesar s ne comunicali  aceste  numerc
tepoprafice/cadastrale, in vederca verificdri,

Resgonsabil compartiment,

CONSILIER, CONSILIER,
JOSAN CRISTIAN O.ANC’.EA; DACIANA LIANA
Cofiar s [0S
T

Reut MBiger, (DL
Vorif 1.8,
kxl
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FOTOGRAFII EFECTUATE LA DATA INSPECTIEI
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