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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.888/2019

Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - STABILIRE CHIRIE IMOBIL,
Str. Mihali kogilniceanu nr.7 - CF 401361 - C1 - U7 - Timisoara

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculatd la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avéind specializarile EIL, EPI si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2019 incheiate cu
Primaria Municipiului Timisoara si a comenzii SC2019 - 24536/25.10.2019 emisa de Primaria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil menfionat mai sus.

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

NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.
3. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piata.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara — situatd in Timisoara, Str. Mihail Kogélniceanu nr.7 la demisol Intr-un imobil cu regim
de inaltime de D+P+E avind suprafata construitd de 31,76 mp si suprafata utild de 25,40 mp formata
din 2 incaperi si hol comn identificatd in CF 401361 — C1 — U7 - Timisoara.

5. Tipul valorii —este valoarea de piatd asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — Municipiul Timisoara pentru teren si Freund Pauline Ingrig si Freund
Caroline Louise pentru constructie.
7. Data evaluirii — 28.10.2019
Data inspectarii bunurilor imobile —27.10.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

-CF 401361 - C1 — U7 - Timisoara.

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 28.10.2019
9. Valoarea propusia — Raportul de evaluare determina valoarea chiriei de piati si a fost solicitat In
vederea stabilirii valorii chiriei §i a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a
datelor detinute de evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmenfionatd, evaluatorul propune
urmatoarele valori:

Valoarea de chiriei de piata este:
19,00 Lei / mp / luna = 4,00 Euro /mp / luna
603,00 Lei / luna = 127,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusa

Valoarea a fost exprimatad tinind seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice i juridice mentionate in raport;
Valoarea estimaté se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania) < ume
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

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

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1 5
TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1.1dentificarea obiectului evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie

proprietatea imobiliara — situata in Timisoara, Str. Mihail Kogélniceanu nr.7 la demisol intr-un
imobil cu regim de indltime de D+P+E aviand suprafata construitd de 31,76 mp si suprafata utila de
25,40 mp formata din 2 incéaperi si hol comn identificata in CF 401361 — C1 — U7 - Timisoara.

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

1.3. Utilizarea evaluirii - Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de inregistrare 14756536,
reprezentatd prin Primar - NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decit fatd de client i fata de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezinta o estimare a valorii de piatd a proprietdtii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 -
Termeni de referintd ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietétii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

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

Definitia valorii de piatdi se aplica in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

»suma estimata” se referd la un pretexprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafa. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzaitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de cétre cumparitor. Aceasta estimare exclude, In mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociata cu
vénzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.
,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referd la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degraba o suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de vinzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piaté la data evaludrii.

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

,intre un cumpiritor hotarat* se referd la un cumparétor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpardtor nu este nici nerdbdator, nici decis sd cumpere la orice pref. De asemenea,
acest cumpdritor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabd cu realitatile pietei curente
si cu asteptarile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carel existenta
nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdratorul ipotetic nu ar pliti un pref mai mare decét
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,piata”.

,»$i un vanzitor hotarat” nu este nici un vanzator nerabdétor, nici un vanzator fortat sd vinda la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotdrit este motivat sd vinda 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
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proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotdrt este un proprietar
ipotetic.

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

»dupi un marketing adecvat* inseamna ca activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, In conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de véinzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piata la care vinzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus In atenfia unui numar
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situata inainte de data evaluarii.

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

,,81 fari constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivaté sé incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfatd, nici obligatd in mod nejustificat sd o faca.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde
participantii actioneaza In mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata internationala sau o piata
locald. Piata poate fi constituita din numerosi cuamparatori si vanzatori sau poate fi o piatd caracterizata
printr-un numadr limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune caeste expus
pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeazd potentialul si care este posibild, permisd legal si fezabild
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o
dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus s il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cutipul valorii, care, la randul siu,
trebuie sa tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite abordéri si metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeazd pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piata, aceasta frebuie si se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impartéasite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere corespunzatoare
ar trebui si fie determinate printr-o analiza a costurilor si deprecierilor de pe piata.

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

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicérii 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 urmétoarele categorii:

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

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

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

Chiria poate fi calculatd ca venit brut/chirie brutd, cind proprietarul achita cheltuielile de exploatare a
proprietatii sau ca venit net/chirie netd, cand cheltuielile de exploatare a proprietatii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordarii prin venit:

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

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

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

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

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze previd cd eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietdtii cad in sarcina chiriasului.

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

g). Clauza de iesire. O asemenea clauza permite rezilierea unilaterald a contractului in situatii speciale.
h). Clauza de ocupare continui. Pentru proprietitilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate
fi inclusa o clauza care conditioneazi ocuparea in continuare de cétre un chirias de faptul ca un alt
chiriag sa nu plece.

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

Analiza chiriilor. Cénd se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractuald, iar in cazul in care
aceasta este neobisnuité, chiria de piata.
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Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

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

Chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixd sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calculdrii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce 1i revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

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

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

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

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

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietdtii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflecta negocieri nepartinitoare vor fi eliminate din randul comparabilelor.
Conditiile de piatd. Conditiile economice se schimba in timp, astfel incat chiriile negociate in trecut pot
sd nu reflecte chiriile curente predominante.

Localizarea. Localizarea proprietdtii in spatiu-timp.

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

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

Utilizarea proprietitii. Chiriile de piata ar putea sa fie ajustate pentru utilizarea desemnatd sau pentru
dimensiunile constructiei, cAnd acestea sunt diferite de cele ale proprietatilor comparabile.
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Componentele non-imobiliare. De exemplu, daca este implicata o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decit 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 diferenta a venitului potential generat de proprictatea
imobiliara.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietitii a fost realizatd in data de 27.10.2019, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997, data la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si
vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenta starea proprietatii si a vecinatatilor la data
evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietafii.

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

Data evaluarii este 27.09.2019.

1.7. Proprietarul imobilului — Municipiul Timisoara pentru teren si Freund Pauline Ingrig si Freund
Caroline Louise pentru constructie.

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaluarii va fi prezentatd iIn RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7569 lei

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

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietdtii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

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

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

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

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate Tn 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 $i camparatori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agenfii imobiliare $i din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.11. Ipoteze gemerale — Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile $i documentele
furnizate de cétre client si au fost prezentate fira a se intreprinde verificari sau investigafii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specificd altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete.

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

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

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

Evaluatorul consideri cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica

a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica bund corespunzitoare unei exploatdri normale.
Opinia asupra stérii pargilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabila la data evaluarii. Intrucat conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.

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

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera 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 alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fari acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiala
sau integrali, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage
dupi sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

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

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de bazé ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2. Situatia juridici — Proprietatea imobiliara — situata in Timisoara, Str. Mihail Kogalniceanu
nr.7 la demisol intr-un imobil cu regim de inéltime de D+P+E avand suprafata construitd de 31,76 mp
si suprafata utila de 25,40 mp formati din 2 incaperi si hol comn identificata in CF 401361 - C1 - U7 -
Timisoara. Dreptul la proprietete este deplin.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afld intr-o zond rezidentiala. Tipul zonei - Cartier de
case
In zoni se afla
Retea de transport in comun n apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitéti
de invatamant mediu, stadion ,parcuri.

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietatii imobiliare:
Zona de referinti rezidentiali, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara — situatd in Timisoara,
Str. Mihail Kogélniceanu nr.7 la demisol intr-un imobil cu regim de inaltime de D+P+E avand
suprafata construitd de 31,76 mp si suprafata utila de 25,40 mp formata din 2 incaperi si hol comn
identificatd in CF 401361 — C1 — U7 - Timisoara.
Structura cladirii este formata din fundatii continue, zidérie din cirdmida si plansee din beton, acoperis
tip sarpantd, tamplarie lemn cu geam clar.
Starea tehnicd a spatiului este satisfacitoare.
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Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei. Oferta competitiva. Cererea probabila
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietifi imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj Intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate s se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii.
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie sa
facd un inventar de proprietdti competitive, care include stocul de proprietdti existente, cele aflate in
constructie, precum si cele aflate In stadiu de proiect.
Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpérétori, chiriasi) si, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urmareste produsul final pe care il asigurd proprietatea.
In cazul de fatd, piata imobiliard specificd se considerd piata proprietdtilor rezidentiale
In 2018 am putea observa o asezare a preturilor pe segmentul rezidential, dupa cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ,,In Romania este dificil sd faci previziuni in orice
domeniu avind in vedere cadrul legislativ care este ntr-o permanenta schimbare neputind oferi
comfortul unei predictibilititi. Evolutia preturilor in ultimii ani a fost ascendenta si a fost determinati,
in primul rand, de o cerere ridicata punind astfel presiune pe oferta. Programul Prima Casa, care a avut
o influenta mare in piata in anii precendenti, va fi din ce in ce mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliard, cred cé anii
urmatori vor fi determinati de o asezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.
Totodatd, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie
privite in continuare cu interes de cétre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mosnita Nouad, aflate 1n sudul orasului, si despre cele arondate comunei
Dumbrévita, 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.
Cit despre tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
ci dezvoltérile locale au urmarit in ultimii ani sa targeteze cumpératorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si ca preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori si construiasca locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mici, dar ca lucrurile
au Inceput deja sa se schimbe.
In anul 2017, dupa aparitia legii 143 care completeazi Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse in autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii imbunatatit.
Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018
In opinia lui noastrd, ne putem astepta ca anul viitor sa vind cu o temperare a cresterii preturilor
chiriilor din Timisoara care s-a Inregistrat pe parcursul anilor anteriori.
In anul 2018 se preconizeza o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinatd si de
introducerea unui numdr semnificativ de locuinte in aceasta piata. Cererea pentru cumpararea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitald
Europeana a Culturii pentru orasul Timisoara
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Piata imobiliard a inregistrat o evolutie spectaculoasd in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.

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

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

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

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

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

In schimb, piata spatiilor comerciale (piata de retail) a inregistrat o evolutie relativ contradictorie, cu un
volum semnificativ de cerere potentiald neacoperit de 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 in functiune
a Inregistrat o usoard scadere, volumul inchiderilor depasind suprafata noua inaugurata.

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

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

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

Au fost majordri ale livrarilor In partea centrald, de nord-vest si vest a Romaniei, in timp ce zona
Bucuresti-Tlifov a tnregistrat o surprinzétoare scadere anuala de 4,9%.

In conditiile in care volumul cererii a dat semne de crestere si vinzarile 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 pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
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dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescdtoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.

Livrarile de spatii comerciale sunt anuntate sa includa 93.200 metri patriti de centre comerciale i sa
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pana la un potential total de 135.000 metri patrati, 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 patrati Tn provincie.

Pe piata industriala stocul in constructie depaseste 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 situafia la nivel macro nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd intr-o analizi realizatd de o companie de consultantd imobiliard internationala.
Situatia economicd din Romaénia anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
nregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post criza, spun analistii imobiliari care apreciaza cd
Roménia poate depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de
Est si in 2018, marcénd inca 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 munc4, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.

Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2013,
cresterea PIB va Incetini pani la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roménia va continua sa fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

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

O alta tendinta, migratia (internd si externd) va deveni din ce In ce mai relevant. Tiparul migratiei
interne sugereazi o preferintd in crestere pentru principalele orase din Roménia - Cluj-Napoca,
Timisoara si Iasi, In detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmdrit este cel al roménilor care lucreaza in alte tari si care ar putea
incepe sa se intoarcd in fard in numéar 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 dezvoltarile speculative vor creste in numar.
Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. In 2017, au fost livrati 24 km de autostrada,
de aproximativ patru ori mai putin decit au promis autoritétile. Expetii in domeniu avertizeaza ca 2018
va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.

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

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

Cererea pentru terenuri va continua s vina din partea segmentului rezidential: Luénd in considerare
cresterea salariilor §i a intentiei de a achizitiona o locuintd, proiectele rezidentiale vor continua sa
rimana principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate.

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltarile imobiliare din Timisoara, atit pe segmentul rezidential,
cit si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodata, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sd fie privite in continuare cu
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interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mognita
Nous, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei Dumbravita, din nord.

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

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

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

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

Analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii nu existd citeva oferte pentru tipul de imobil supus evaludrii (boxa la subsol)

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de mirfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristici este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelasticd si o localizare fixd a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbdrile de pe piata.

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

Cu un avans general de 1,2% la preturile apartamentelor, stagnat in arealul Ultracentral-Medicina-Piata Uniril.
capitala Banatului a ajuns, in ultimele trei luni din 2018, la

o valoare medie de listare de 1.200 de euro pe metru patrat Fata de Bucuresti si Cluj-Napoca, orasul de pe Bega se
util - pastrandu-si, astfel, locul in clasamentul national al diferentiaza si prin diferentele relativ mici de pret dintre
oraselor cu cele mai scumpe apartamente. In orasul de pe cartiere, valorile medii de listare pentru un apartament
Bega, marjele de crestere consemnate pe zone au fost mai variind intre un maximum de 1460 de euro pe metru
mici decat in Bucuresti, dar si decat in Cluj-Napoca. Astfel, péatrat si un minimurm de 1150 de euro pe metru patrat. Cel
cel mai mare avans, de 1,8%, a fost consemnat in arealul mai mare nivel de pret se gaseste, ca si trimestrul trecut, in
Bucovina-Simion Bérnutiu-Garii-Dorobantilor-Mircea cel zona Ultracentral-Medicina-Piata Unirii, unde pretentiile
Batran, o crestere similard (de 17%) avand loc si in vanzatorilor s-au mentinut la acelasi nivel.

Girocului-Soarelui-Buziasului. Pe urmatoarele locuri se

situeaza zonele Sagului-Dambovita-losefin-Steaua (+1%), La polul opus, cele mai accesibile apartamente din
Lipovei-Aradului  (+0,7%), dar si Complex Studentesc Timisoara sunt cele din Sagului-Dambovita-
-Dacia-Elisabetin-Olimpia-Stadion (+0,2%). losefin-Steaua, pe urmdatorul loc situdndu-se cele din

Braytim, cu o valoare medie de listare de 1170 de euro pe
La fel ca in celelalte doud mari piete imobiliare ale tarii, metru patrat util. Nu cu mult mai scumpe sunt si
Bucuresti si Cluj-Napoca, si in Timisoara au fost focuintele din Girocului- Soarelui-Buziasului (1180 de euro
cansemnate trimestrul trecut scaderi de preturi pe pe metru patrat), cele din Bucovina- Simion Barnutiu-Garii
segmentul apartamentelor. Cel mai semnificativ declin -Dorobantilor- Mircea cel Batran [tot 1180 de euro pe
(-4.1%) a avut loc in Torontalului, aceasta zona fiind urmata metru patrat) si, respectiv, Torontalului {1200 de euro pe
de Central-Balcescu-Take lonescu-Piata Maria [-2,2%) si, metru patrat util).

respectiv. Braytim (-0,6%). De mentionat este si ca, dupa
un declin de 2,1% inregistrat trimestrul trecut, preturile au

,310 de euro pe metru pdtrat este diferenta de pret dintre cea mai scumpd zond
din Timisoara (Ultracentral-Medicing - P-ta Unirii/1460€) si cea mai iefting zond
(Sagului - Da@mbovita - losefin - Steaua/ 1.150€). "

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

1.460€ 1.260€ 1.220€ 1.220€ 1.200€
Ultracentral Complex Circumvalatiunii Central Torontalului
Medicina Studentesc Balcescu
P-ta Unirii Dacia Take lonescu
Elisabetin P-ta Maria

Olimpia-Stadion

Sursa: Analize Imobiliare si bmobiliare ro
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piafa
Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietafi similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cind exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordérii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificdrile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordidri nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii s fie clar stabilitd si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie s se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cérora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in 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 si/sau calitative)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietdti comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.
In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietdtilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.
In abordarea prin piatd, se analizeaza asemindrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustérile necesare in functie de elementele de
comparatie.
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In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinaté de proprietatea imobiliard comparabila care este
cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si
asupra pretului céreia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasta etap, evaluatorul trebuie sa
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustdri aplicate pretului de vanzare al fiecérei proprietati
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vinzare al fiecarei proprietéfi comparabile, calculat
ca suma absoluta (adicd ajustare bruté - valoric si procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de
vanzare al fiecdrei proprietiti comparabile, calculat ca suma algebrici (adic ajustare neta - valoric si
procentual), orice ajustdri deosebit de mari aplicate preturilor proprietétilor comparabile siorice alti
factoricare pentru o proprietate comparabild pot avea o importanta mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietitii 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 oricarei proprietdti imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de baza:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

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

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

Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie si 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 cétre client.

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

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizand venitul net din
exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliard in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasérii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie 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 chiriagi 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 proprietdtii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaludrii.

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

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

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

Se recomanda aplicarea costului de Tnlocuire, iar daci nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice Intr-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 s fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de céte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurtd,

nerecuperabild — elemente cu viatd lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabild;

deprecierea externd (economici).

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

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

Timisoara, Str. Mihail Kogalniceanu nr.7 la demisol intr-un imobil cu regim de Tnaltime de D+P+E
avind suprafata construitd de 31,76 mp si suprafata utila de 25,40 mp formata din 2 incéperi si hol
comn identificatd in CF 401361 — C1 — U7 - Timisoara.

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

a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si 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 piata, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizdri alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.

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

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

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

Determinarea celei mai bune utilizéri implicd luarea in considerare a urmétoarelor:

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

Cea mai bund 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 buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analiza
subiectivad a detindtorului proprietafii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este Intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai buna utilizare a proprietétii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie s apara
intr-un viitor rezonabil §i nu poate fi Indepartata sau speculativa.

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

Perioada de timp a unei utilizdri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsi in economia clasici. In aceastd analiza, valoarea este dati de venitul ce rimane dupi ce a fost
amortizatd constructia.

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

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

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

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

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

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitagilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale proprietitii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de Inaltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare consideratd mai buna.

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

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

5.3. Evaluarea proprietatii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piata - Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei $i
utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati inchiriabile similare, compardnd apoi aceste proprietéti cu cea “de evaluat”. Premiza majord
a metodei este aceea ca valoarea chiriei de piata a unei proprieti{i imobiliare este in relatie directa cu
chiriile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativi se bazeaza pe asemdanarile si
diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare aseméndrile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasta
metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietéti asimilabile celui de
evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaluarii existd cateva oferte pentru chirii de piatéd care sunt sintetizate in
tabelul urmator:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat  |Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Pret ( euro/mp/luni) 10,00 8,89 8,13 8,21
Tipul comparabilei ofertd oferta ofertd ofertd
1 |Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral
2 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale
3 |Conditiile pietei 28.10.2019 28.10.2019 28.10.2019 28.10.2019 28.10.2019
Curs valutar leuro = 4,7569
4 |Adresa
5 |Localizare Kogalniceanu zona Balcescu zona Mehala Calea Traian zona Fabric

6 |Caracteristici

Tip imobil Casa Cladire birouri Casi Casd Bloc

Etaj D+P+E P P P+E P

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

PIF s superior superior superior superior

Finisaje medii similar similar similar similar

Sistem climatizare Nu Da Da Da Da

Centrald proprie Nu Da Da Da Da

Grup sanitar propriu Nu Da Da Da Da

Suprafata de utild 31,76 100,00 90,00 80,00 73,00
7 |CMBU Servicii Servicii Servicii Servicii Servicii

Pret chirie/lund 1.000,00 300,10 650,40 599,33

valoarea chiriei proprietitii evaluate = chiria proprietifilor comparabile *corectii
Valoarea chiriei de piati prin abordarea comparatiei, este:
19,00 Lei / mp / luna = 4,00 Euro /mp / luni
603,00 Lei / luna = 127,00 Euro / luna
Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :

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

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

Conditii de inchiriere — nu s-au aplicat ajustiri deoarece la momentul ofertarii comparabilele sunt libere
la inchiriat

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

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

Localizarea — incadrarea spatiului in functie de zond; comparabilele fiind in zone diferita, s-au aplicat
ajustari reiesite din studiul pietei

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

Suprafata — s-au aplicat ajustéri pentru diferentele de suprafata

Tip imobil —s-au aplicat ajustari

An PIF — s-au aplicat ajustari

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

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

Cea mai buna utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri comparabilele avind aceeasi CMBU
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Comparabile

B o ' . Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Criterii si elemente de comparatie Spatiu de evaluat : - ; - . - ; m
Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | €mp % | €mp % | €mp
Pret (Euro) 10,00 8,89 8,13 8,21
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -15% -15% -15% -15%
Pret tranzactie (Euro/mp) 8,50 7,56 8,13 6,98
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Ajustare 0.00% | 0,00 0.00% | 000 0,00% | 0,00 0.00% [ 000
Pret ajustat 8,50 7,56 8,13 6,98
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00 | 000 000% | 000
Pret ajustat 8,50 7,56 8,13 6,98
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 000% | 000 0,00% [ 000 0,00% | 0,0 0,00% | 000
Pret ajustat 8,50 7,56 8,13 6,98

Cheltuieli efectuate imediat dupa
inchiriere

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare 0.00% | 000 0,00% | 000 000% | 000 0,00% [ 000
Pret ajustat 8,50 7,56 8,13 6,98
Conditii de piati curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 000 0% | 000 0% | o000 000% | 0,00
Pret ajustat 8,50 7,56 8,13 6,98
Localizare Kogalniceanu zona Balcescu zona Mehala Calea Traian zona Fabric
Ajustare -10,00% | -085 -1500% | -1,13 -1500% | -1.22 -5,00% | 035
Pret ajustat 7,65 6,42 6,91 6,63
Caracteristici | | [ [
Suprafati, mp 31,76 100,00 90,00 80,00 73,00
Ajustare 6,82% | -0.58 -5.82% | 044 -4.82% | -039 412% | 029
Tip imobil Casi Cladire birouri Casd Casd Bloc
Ajustare -5.00% | -043 000% | 0.00 0,00% | 0,00 S500% | -035
Etaj D+P+E P P P+E P
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Teren aferent| in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
Ajustare 000% | o000 000% | 000 0,00% | 000 0,00% | 000
PIF superior superior superior Superior
Ajustare 500% | -043 500% | -0.38 -5.00% | -0.41 -500% | -035
Finisaje medii superioare superioare superioare superioare
Ajustare -5,00% | -043 -5.00% | -0.38 -500% | -0,41 -500% | -035
Sistem climatizare Nu Da Da Da Da
Ajustare 200% [ -017 200% | 0,15 -2,00% | -0,16 200% | 0,14
Centrali proprie Nu Da Da Da Da
Ajustare 200% | -017 200% | -0,15 2,00% | -0.16 2.00% | -0,14
Grup sanitar propriu Nu Da Da Da Da
Ajustare 2,00% | -0.17 2.00% | -0,15 -2,00% | -0,16 200% | -0.14
CMBU Servicii Servicii Servicii Servicii Servicii
Ajustare 0,00% | 0,00 0.00% | 000 000% | 000 0.00% | 000
Pret qjustat 5,28 4,77 5,22 4,88
Ajustare totald netd Euro -3,22 -2,78 -2,91 -2,10
Ajustare totald netd %o -37.82% -36.82% -35.82% -30,12%
Ajustare totala brutd Euro 3,05 2,63 275 1,96
Ajustare totald brutd % 35.82% 34.82% 33.82% 28,12%
Numar ajustari 8 7 7 8
Valoare de chirie piatd Euro/mp/luni 4,00
Valoare de chirie piatd Euro/luna 127,00
Valoare de chirie piata Lei/mp/lund 19,00
Valoare de chirie piata Lei/lund 603,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mica este la C4,

deci valoarea propusi este 4,00 Euro/mp/luna
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COMPARABILE FOLOSITE

W302019 Spatiu comercial, 100 mp ulil, elajul 1 - spatiu comercial de mchmat in Timisoara, judetul Trmis - X41F 1400V - 1.000 EUR - Imobiliare ro

@ imobiliare.ro 1D Anunt: #X41F1400V

Spatiu comercial, 100 mp utili, etajul 1

Timiscara, zona Balcescu Actualizat azi

10 EUR/mp/Iuné

1.000 EUR/ luna

Caracteristici

Suprafats totala disponibila: 100 mp
Tip imobil: Cladire de birouri
Suprafata totala proprietate: 100 mp
Regim inaltime: P+1E
1280

An constructie:

Spatii disponibile

Suprafats comerciala: 100 mp

Chirie /f mp/ luna: 10 EUR/Mp (total 1.000 EUR/luna), Comision: standard
Disponibil: imediat

Etaj: Etajl

Vitrina: Da

Specificatii
Va oferim spre inchiriers spatiu cormarcial compus dintr-o incapera si bais, situat in Piata Bisericii.
- etajull
=100 mp utili.
Se inchiriaza la pretul de 1000 euro cu toate utilitatile incluse { apa. gaz, canal, curent, gunoi, 21¢ ).
Inforrmatiile au caracter informativ. ele fiind preluate de la proprietar
CP74571

Nr grupuri sanitare: 1
Suprafata construita: 120 mp

Nr incaperi: 1
pretinchiriere: 1000

monedainchiriere: EUR

pretinchiriereumitar 10

tpsifwww imobiltare rodnchineri-spatii- comercialetimisoara/balcescu/spativ-comercial-de-inchinat-X4 1 F 1400V 2lista=36680425 K2
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W30/2019 Spatiu comercial 90mp zona Mehala, strada orculata - spatiu comercial de inchinat n Twniseara, judetul Timis - XEC114013 - 800 EUR - Imobiliare ro

@ imobiliarero ID ARunt EXECN4NT

Spatiu comercial 20mp zona Mehala, strada circulata.
Timisoara, zona Mehala Actualizat in 08.08.2019

8,89 EUR /mp/luna

BOO EUR/ lund

Caracteristici

Suprafata totala disponibila: a0 mp
Tip imobik: Casa/Vila
Suprafata totala proprietate: 90 mp
Nr. locuri parcare: 2
Stadiu constructie: exista

Spatii disponibile

Suprafata comerciala: 90 mp

Chirie /fmp / luna: 8.89 EUR/mMp (total 800 EUR/uNa}
Disponibil: imediat

Specificatii

LANDMARK ofera spre inchiriere spatiu comercial pe artera intens circulata, compus din Spatiu vanzare cu vitrineg 95 mp, cu birou si grup sanitar. Spatiul

este amenajat, dispune de curent trifazic, incalzire proprie, curte cu parcare privata in fata . Pretul chiriei este de 800 Eurcfluna . ID intern: 202910

Structura rezistenta: beron

Nr terase: O

Nr grupuri sanitare: 1

Suprafata construita: 90 mp
Suprafata terase: O mp

Suprafata curte: O mp

Nr garaje: ©

Vicii cunoscute:

Nrincaperi: 3

Alte detalii zona - Amenajare strazi (Asfaltate)
Finisaje - Podele {Gresie)
pretinchiriers; 800
monedainchiriere: EUR
Disponibilitate proprietate: imediat
Alte detalii pret:

hitps #www imebiliare ro/inchineri-spatii-comer cialedimisoara/menalaispatiu-comercial-de-inchinat- X6CH A0 137ista= 96680426

-
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9/30/2019 Spatiu Comercial, ZONA TRAIAN - spatiu comerc:al de inchirial in Timisoara, judetul Tunis - X98914002 - 650 EUR - imobiliare.ro

@ imobiliarero ID Anunt: #X9B914002

Spatiu Comercial, ZONA TRAIAN

Timisoara, zona Traian Actualizat azi

8,]3 EUR/mp/Iuné

650,4 EUR /luna

Caracteristici
Suprafata totala disponibila. 80 mp
Tip imobil: Bioc de apartamente
Suprafats totals proprietate: 80 mp
An constructie 1960

Spatii disponibile

suprafata comerciala: 80 mp

Chirie / mp / luna: 813 EUR/mp ltotal: 650,4 EUR/uNZ), Comision: standard
Disponibil imediat

Etaj: Parter

Vitrina: Da

Specificatii
Spatiu Comarcial in zona TRAIANcu regim de inaltime Parter.
- suprafata utila de 80 mp
- front stradal de 10 m.
- compartimentare: 2 camere, baie, spatiu depozitare,
- detalii AMENAJARE interioara : gresie, falanta, ferestre cu tamplarie PVC si geam termopan, vopsea lavabila, corpuri sanitare, calorifers,
- CENTRALA termica PROPRIE
- dispune de toate utilitatile (apa, gaz, canal, curent). drumul de acces fiind asfaltat.

Pretul solicitat de proprietar este de 650 Eur/luna, negociabil.

Nr grupuri sanitare: 1
Suprafata construita: 96 mp

Pret negociabil
pretinchiriere: G50
monedainchiriera: EUR

pretinchiriereunitar: 813

hitps ivwww imobiliare ro/nchineri-spalii-comer ciatestimi ianispatiu-comercial-de-inchinai- X989 14002 7lisla=96680426

w2
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302019 Spatiul Comercial Complex IRIS - spatiu comercial de inchinal in Timisgara, judetul Tunis - X98V04008 - 600 EUR - imobdiare ro

@ imobiliare.ro

1D Anunt: #X98V04008

Spatiul Comercial Complex IRIS

Tirnisoara, zona Torontalului

8,21 EUR/mp/IunE

600,00 EUR /luna

Caracteristici

Suprafata torala disponibila:
Tip imobil:
Suprafata totals proprietate:

Spatii disponibile

Denumire spatiu: Spatiu Comercial Complex IRIS

Suprafata comercialad: 73 mp

Chirie / mp [ luna: 821 EUR/mip {total: 600,00 EUR/uNE) + alte cheltuieli, Comision: 1luna chirie 2 funi garantie
Dispenibil. imediat

Etaj: FParter

Specificatii

Spatiul comercial la parter in complexul IRIS zona Torontalului Timisoara

ANA-MARIA BURADA-DUSCAS
% PALM EDIL SRL.

hitps #www imobihare rofmchirieri-spati-comerc a/toror tiu-comercial-de-inchinat- X 98040087 Iisia=96680426

Actualizat in 26.02.2019

T3Imp
Bloc de apartaments
73 mp
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

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

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

Valoarea chiriei de piatd a imobilului, in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea
prin piati, care reflectd cel mai bine valoarea chiriei.

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

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

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de chiriei de piata este:

19,00 Lei / mp / luna = 4,00 Euro /mp / luna
603,00 Lei/luna = 127,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

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

. JUDETUL TIMIS$

\ .. J MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
SC2019-24536/25.10.2019

CATRE,
S.C. FIDOX SR.L.

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

Avand in vedere adresa finregisirati cu numdrul $C2019-24536/25.10.2019,
transmisé de catre Compartiment Spatii cu Alta Destinatie I Est, cu privire la imobilul situat in
Timisoara, Mihail Kogalniceanu nr. 7, va rugdm si intocmiti raportul de evaluare aferent
imobilului mai sus mentionat, in vederea inchirierii acestuia.

Anexam prezentei urmdtoarele documente in copie:

s Adresa inregistratad cu numarul SC2019-24536/25.10.2019;
« Extrasul de carte funciard, schita spatiului.

Mentionam ca termenul pentru predarea lucrarii este de 15 (cincisprezece) zile

lucratoare de la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederea intocmirii

raportului.
" PRIMA DIREC ECONOMIC,
‘\{\lico ag Hobu Steli Agiu
. SEF BIROU,
. \ Slayita Dubles

o i e P s

2 2 'I Timigoara 2021
Capitala Europeand a Culturil
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ROMANIA
JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE I EST

Compartimentul Spatii cu Altd Destinatie I Est

SC2019-24536/22.10.2019 " :
0587 2102019
Citre,
DIRECTIA ECONOMICA S
Biroul Evidenta Patrimoniului o ‘*2.0(‘ 9

i

Prin prezenta vi rugim si procedati la Inaintarea comenzii citre SC FIDOX, in
vederea efectudirii evaludrii spatiului cu alti destinatie (ap.5) , situat la demisol in imobilul
din Timisoara ,Str. Mihail Kogalniceanu ,nr.7 , avind extrasul de carte funciard 401361-C1-

U4, in suprafatdde 31,76 m.p .
Atasat prezentei adrese vi inaintim urmitoarele documente , in copie
, schita

-Extrasul de CF 401361-C1-U4 si extrasul de carte funciard 401361
spatiului, precum si cele 3 adrese de verificare a situatiei juridice a spatiului .

DIRECTOR CONSILIER
Ec. FLORIN RAVASILA VIORICA IONICEANU

e
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS$ 1

MUNICIPIUL TIMISOARA DIRCCTIA CLADIRL T2 L URE

DIRECTIA SECRETARIAR GENERAL B R

COMPARTIMENTUL ADMINISTRARE FOND FUNCIAR L

NR. 8C2019-24536/11.10.2019 P -

VI (614) - M PRIMT AZ |

Ve AINATURA i
‘jomc()a SEMNATU i
Citre,

DIRECTIA CLADIRI, TERENURI SI DOTARI DIVERSE 1 EST
COMPARTIMENTUL S.A.D.1EST

Referitor la adresa dvs., inregistratd sub numirul de mai sus. vd comunicam faptul ci,
potrivit evidentelor Compartimentutui Administrare Fond Funciar, in momentul de fa{a, respectiv
din dosarele depuse in temeiul art. 36, alin(5) din Legea nr. 18/1991, republicata, art. 34 din Lepea
nr.1/2000 si Titlal 1V, V si VI din Legea nr. 247/2005, completate pand in prezent cu actele
solicitate de citre Comisia municipald de fond funciar, rezultd faptul cd, parcelela cu nr. top.
5603, inscris in C.F. nr. 401361 - Timisoara, C.F. vechi nr. 2336, situat in Timigoara, str. M. Kogalniceanu,
nr. 7, nu este solicitatd de citre fostii proprietari sau mostenitorii acestora;

Mentiondim faptul cd, verificarea parcelelor s-a facut strict pe datele comunicate de
dumneavoastri prin adres3(C.F. anexate).
Totodatd, v facem cunoscut faptul cd, in cazul In care terenurile se identificd prin alte

numere topografice, rezultate in urma reambulrilor este necesar sd ne comunicali aceste numere
topografice, in vederea verificirii.

RESPONSABIL COMPARTIMENT
CONSILIER,

CONSILIER, _
JOSAN GRISTIAN j

INA MARIA VERONICA,

TRENCIUC

Red/Dact. PLM.Y.
Verif, 1.C.
Ex.2

-30-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.888/2019

i N s o g -
S . S S S S A SO A LA

ROMANIA —
JUDETUL TIMIS TOTIA CLEADIRY, TERENURI
MUNICIPIUL TIMISOARA o M LOTERGDIVERSE | EST
SERVICIUL JURIDIC i .
SC2019-24536/03.10.2019 am oo sz U3-10-201
SEkmora S J‘
PRy
1hil
§
CATRE,

DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE 1 EST
COMPARTIMENT S.A.D. I EST

Referitor la adresa dvs. cu nr. de mai sus vd comunicdm ci In prezent, in evidentele
Serviciului Juridic mu figureazi litigii pe rolul instantelor de judecatd in curs de
solutionare, cu privire la imobilul situat in Timigoara, str. M. Kogélniceanu nr. 7, et.
Demisol, ap. 5, inscris in CF nr. 401361-C1-U4 Timigoara, nt. top. 5603/V, CF nr. vechi
122657.

Mentionim faptul cé verificarea s-a facut strict dupa elementele comunicate de dvs.,
nu si dupd numirul eventualelor dispozitii emise In baza Legii nr. 10/2001 sau a altui act
normativ de restituire, fiind necesar ca pe viitor si ne comunicaii i acest aspect.

SEF,BIROU,
MIHAEIIA DUMITRU
co
LAUR}
MC/LM/2
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIR]I TERENURI $1 DOTARI DIVERSE [ EST
BIROUL CLADIRI TERENURI I EST
SC2019-24536/02.10.2019

Citre,
Compartimentul S.A.D. I Est

in atentia consilierului Viorica loniceanu

Referitor la adresa dvs. inregistrata cu nr. de mai sus, v comunicam faptul ca, nu au fost
depuse cereri de revendicare, prin notificari, conform prevederilor Legii nr. 10/2001 si nici ale
0.U.G.nr. 94/2000, republicati, modificata si completatd prin O.U.G. nr. 209/2005. privind
retrocedarea unor imobile care au apartinut cultelor religioase din Romania. pentru :

- imobilul situat in Timisoara, str. M.Kogalnicenu nr.7 , inscris in CF nr.401361-Cl-
U4(CF vechi 122657). nr.top. 5603/V.

1

e it o T e

Red/Dact DV 2 ex

i 42 s, 20 2

Timigoara 2021
b | Capltald Eurcpeani a Cutturll
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i s AR o T

. |

"t Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TIMIS
’/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timiscara

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
JabETIS AT PENTRU INFORMARE

HER bt Y
Carte Funciard Nr. 401361-C1-U4 Timisoara

1 —aaTa
Nr_cerere | 198190
[ e 1

{ Zjua 2
Luna__ | 0%
Anul | 2018 ]

Cad verificar
|

i

100074035

i

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuala

Nr, CF vechi:122657

Adresa: Loc. Timisoara, Str M, Kogalniceanu, Nr. 7, Et. demisol, Ap. 5, Jud. Timis
Parti comune: poarta de intrare, fundatia, fatadele la demisol coridorul de acces, WC-ul, spalatoria, casa

scarii cu scarile de acces, poaul cu scarile de la pod, sarpanta, acoperisul, bransamentele de apa, canal si

electricitate.

Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti " .
otk Nr. cadastral construitd |utila {mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Al| Top: 5603 . “ 22 43/593 mp |compus din 2 incaperl cu 7.22
P W T2LHO0 2 P /100 parti comune si 43/593 mp
(spatiu_cu alta destinatie)

B. Partea li. Proprietari 5i acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
17359 /03/08/1998
Act nr. -, din 03/08/1998 emis de -;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEdecr.92/1850, nr.1721/1956,] Al
dobsndit prin Lege, cota actuala 1/1 i
1) STATUL ROMAN, prin URBIS TIMISOARA ]
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, feri
drepturi reale de garantie si sarcini Referinte
NU SUNT
Document care cantine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legit Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pantru mlormare on-hine la adresa epay.anepl.ra

Formular verswnea 11

i

LA

-33-
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Unitate individuali, Adre
Pirti comune: poarta de in
scarii cu scarile de acces, p

T .
Carte Funciard Nr. 401361-C1-U4 Comuna/Oras/Municipiy: Timisoara

Anexa Nr. 1 La Partea |

sa: Loc. Timisoara, Str M. Kogalniceanu, Nr. 7, Et. de
trare, fundatia, fatadele ,la demisol coridorul de acces,

misol, Ap. 5, Jud, Timis

WC-ul, spalatoria, casa
le de apa, canal si

odul cu scarile de la pod, sarpanta, acoperisul, bransamente

electricitate,

Nr Suprafata [Suprafata] Cote partl Observatii / Referinte

crt Nr cadastral construitd | utild (mp) comune Coteiteren T3 neapen oy 7,22
v compus din b

Al| Top: 5603/V - - 7.22/100 43/593 mp /100 parti comune si 43/593 mp

{spatiu cu alta destinatie)

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest
birou. ) :
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum gi pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in cenditiile legii. e

S-a achitat tariful de 25 RON, -Chitanta interna nr.5180404/23-09-2019 in suma de 25, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr, 272.

Data solutionarii, Referent,
23-09-2019

Data eliberarii, -

i ol fparafa 5i semnatura)

=
)
v
& LVIN
o Ly
& BERLUY 1 5 o2

CLil

g%,
W
N

Document care contine date cu caracter Pesonal, protejate

de prevederile Legif hr. 677/2001, Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare on-line 12 adresa epay.ancpl.ro
Farmular versiunea | 1

i
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'r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TIMIS

(hr. cerere | 198190
~ Ziua 2

e TP PUPIRRI ¥) P EP S T

|

!

I '.’f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara k_ﬂ?x'a'_ o

| “ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 1—”'?11(“29“;]
TR i

f L i PENTRU INFORMARE l"l”l mlhlh(l)l;lmﬂ‘m]ﬂ’lﬂ‘

Carte Funciard Nr, 401361 Timisoara

A. Partea |I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Timisoara, Str M Kogalniceanu, Nr. 7, jud. Timis

Nr. CF vechi:2336

Nr.| Nr. cadastral 7
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatli / Referinte l
. Tonstructia C1 nscrisa in CF 401361-C1;
A sk s constryctia CL in CF 401361-C1
© B. Partea Il. Proprietari gi acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

197255/ 05/12/2013

Act Normativ nr. HG NR. 1016, din 29/09/2005 emis de GUVERN;

a2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

1) MUNICIPIUL TIMISOARA, DOMENIUL PUBLIC

=]

C. Partea 11l. SARCINI .

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

Referinte ‘l

[ NU SONT

e ]

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leghi Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 2

Extrase pentry informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1

» TICYTT
o B
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Carte Funciard Nr. 401361 Comuna/Oras/Municipiu: Timiscara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren z
at Nr cadastral  |suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 5603 593 constructla €1 in CF 401361-C1
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL
I Geonmetria pentric acest imolil nua Jost g sif. J
Date referitoare Ia teren
Nr | Categorie [inra | Suprafata i i ferinte
Crt ] folosinta vilan (mp]t Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referint
; 1 curti | DA 593 y = 5603 curte
4 constructii
E Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
] birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii, i i

S-a achitat tariful de 25 RON, -Chitanta interna nr.5180404/23-09-2019 in suma de 25, pentru serviciul de
publicitate imobiiiara cu codul nr. 272.

Referent,

Data solutionarii,
23-09-2019
Data eliberarii,

it

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

trase pentru informare an-lne la adresa apay.ancpl.ro
Ex P Farmular versiunea 1.1
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