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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.667/2019

Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - STABILIRE CHIRIE IMOBIL,
Piata Romanilor nr.1 ~ str.Stefan cel Mare nx.2 - CF 401555 ~ C2 - U27 Timisoara, SAD 5
1. Identificarea si competenta evaluatorului —~ S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avénd codul unic de Inregistrare RO 13789500, -
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentat prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avénd specializarile EI, EPI si
| EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Priméria Municipiului Timigoara gi a comenzii SC2019 - 022157/25.09.2019 emisd de Primiria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus.
2. Identificarea clientului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timigoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.
3. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat In vederea stabilirii chiriei de piati.
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliard — SAD 5 — situatd Tn imobilul din Timisoara, Piata Romanilor nr.1 — str.Stefan cel Mare
nr.2, cu suprafatd de 108,48 mp, identificat in CF 401555 — C2 — U27 Timigoara.
5. Tipul valorii - este valoarea de piati asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietdfii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului - STATUL ROMAN
7. Data evaluirii — 27.09.2019
Data inspectérii bunurilor imobile - 06.06.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 401555 - C2 — U27 Timisoara

- Informatiile primite in zona st publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 27.09.2019
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piati si a fost solicitat In
vederea stabilirii valorii chiriei si a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativd a
datelor detinute de evaluator. Pentru proprictatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune
urmdtoarele valori:

Valoarea de chiriei de piata este:
33,00 Lei / mp / luna = 7,00 Euro /mp / luni
3.580,00 Lei / luna = 759,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative gi 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 reprezinté opinia evaluatorului privind valoarea de piata.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomanddrilor i metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a BEvaluatorilor Autorizati din Roménia) 2

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

Prin prezenta certificim ca :

s Afirmatiile sustinuie in prezentul raport sunt reale §i corecte.

s Analizele, opiniile i 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.

¢ Nici evaluatoral si nici o persoand afiliatd sau implicati cu aceasta nu este actionat, asociat sau
persoand afiliatd sau implicaté cu beneficiarul.

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

* Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicaté cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

s Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomanddrile gi metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociafia Nationald a
Evaluatorilor Autorizafi din Roménia)

» Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

o Prin prezenta certific faptul ci sunt competent sd efectuez acest raport de evaluare,

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietatea imobiliard — SAD 5 — situat in imobilul din Timisoara, Piata Romanilor nr.1 —
str.Stefan cel Mare nr.2, cu suprafatd de 108,48 mp, identificat in CF 401555 ~ C2 — U27 Timigoara.
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piafa.
1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timigoara, bd. C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536,
reprezentatd prin Primar - NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar, Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu Isi asuma rispunderea decat fatd de client i fatd de destinatarul lucrérii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in|
concordant cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietdfii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referinta ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii 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 cumpdrdtor hotdrit si un vanzdtor hotirdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au acfionat fiecare in
cunostinti de cauzd, prudent si fard constrangere.
Definitia valorii de piati se aplicd in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:
,suma estimatid” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piata, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piajd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil In mod rezonabil de catre vanzétor §i cel mai avantajos pref obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpdarator. Aceastd estimare exclude, In mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clanze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vanzare gi de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asociati cu
vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpérator specific.
,,.un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se referd la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o sumi de bani estimati decét o sumd de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piata la data evaluarii.
,,]a data evaluwirii” cere ca valoarea si fie specifica unui moment, adicé la o anumita datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poare sd fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea §i circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date.
»inire un cumparitor hotiarat” se referd la un campdritor care este motivat, dar nu gi obligat s
cumpere. Acest cumpéritor nu este nici nerdbdator, nict decis sa cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpardtor este unul care achizifioneaza in conformitate mai degrabd cu realititile pietei curente
si cu asteptdrile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existenfa
nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpératorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decét
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piafa”.
,»8i un vinzator hotiirét” nu este nici un vanzitor neribditor, nici un vinzator fortat sd vanda la orice
pref, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotérit este motivat sa 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
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzétorul hotdrét este un proprietar
ipotetic.
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»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc Intre pérti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companitle sucursale sau Intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune cé are loc intre part{i fard o legiturd intre ele, fiecare
actionind in mod independent.

»dupi un marketing adecvat® inseamnd cé activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu

definitia valorii de piafd. Metoda de vinzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obfine
cel mai bun pret pe piafd la care vanzétorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixa, ci vavaria in functie de tipul activului i de conditiile piefet. Singurul criteriu este
acela cé trebuie 54 fi existat suficient timp pentru ca actival si fie adus in atentia unui numér
adecvat de participangi pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte de data evaludrii.

»,in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent” presupune ci atét
cumpdrétorul hotérat, cit si vAnzatorul hotarét sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afld piata la data evaludrii. Se mai presupune cé fiecare parte utilizeazd acele
cunostinte In mod prudent, pentru a ciuta preful cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate fn
tranzactie. Prudenta se apreciazé 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
vanzétor sd vindi activele pe o piatd cu prefuri in scddere, la un pref care este mai mic decét preturile
de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificéri ale prefurilor, cumpérdtorul sau vanzétorul prudent va actiona In conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evaludrii.

.51 fird constriangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivata sé incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici foratd, nict obligati in mod nejustificat si o faci.

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

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buné utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este
utilizarea unui activ care 1l maximizeaza potentialul si care este posibild, permiséa legal si fezabild
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona s o
dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus sé 1l ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sé fie consecvente cu tipul valorii, care, la rAndul siu,
trebuie 3 tind cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot
utiliza diferite aborddri 31 metode, cu conditia si se bazeze pe informatii extrase din piatd. Prin
definitie, abordarea prin pia{d se bazeazd pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimata
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piata, aceasta frebuie sd se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fiTmpartdsite de participantii de pe piatd. Pentru cavaloarea estimat prin abordarea
prin cost s fie valoarea de piafd, costul unui activ cu aceeasi utilizare gi o depreciere corespunzitoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analizd a costurilor si deprecierilor de pe piaté.

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activul subiect sunt factorii care frebuie s
determine care metod3 sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeazi pe
analiza adecvatd a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre aborddrile sau metodele utilizate ar
trebui sa aibd drept rezultat o estimare a valorii de piafd. Valoarea de piatd nu reflectd caracteristicile
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpdaritor i care nusunt disponibile altor
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cumpérdtori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd
economica.

Informatii din contractele de inchiriere

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

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

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

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

- in functie de un criteriu specificat;

- In functie de un indice.

Chiria poate fi calculati ca venit brut/chirie brutd, cind proprietarul achitd cheltuielile de exploatare a
proprietifti sau ca venit net/chirie netd, cind cheltuielile de exploatare a proprietitii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordarii prin venit:

a). Chiria. Chiria pe care chiriasul o plateste proprietarului este un element important al contractului de
inchiriere. Analiza chiriei se face in functie de forma 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 imobiliard este suprasaturatd, 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 gi intretinere a proprietétii de cétre chirias si proprietar (taxe, impozite,
utilitdti, reparatii, etc.)

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriasului s prelungeascé perioada de ocupare a
proprietifii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizath formuld) este
ca un chirias sa faca o notificare anticipatd pentru manifestarea optiunii de Inchiriere gi stabileste durata
pentru care se poate refnnoi contractul, precum si mirimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferentd perioadei de refnnoire poate fi egald sau superioard chiriei initiale, poate fi
stabilitd In contractul inifial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

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

). Optiunea de cumpirare. Anumite contracte previid clauze care acordd chiriasului posibilitatea de a
opta pentru cumpdrarea proprietifii inchiriate. Aceastd optiune poate fi manifestatd Ja 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 clauzé permite rezilierea unilaterald a contractului in situatii speciale.
h). Clauza de ocupare continui. Pentru proprietatilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate
fi inclusé o clauzd care condifioneazi ocuparea in continuare de citre un chirias de faptul ca un alt
chiriag s& nu plece.

i). Amenajarile ticute de chiriasi. Investitiile mari {Acute de chiriasi Tntr-un spatiu influenteazi
semnificativ chiria. Atunci cind investitiile sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face
prin cresteri de chirie, care permit amortizarea investitiilor intr-o perioadd mai lungé. Dacé investitiile
sunt ficute de chiriagi, 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 neobignuité, chiria de piata.

Chiria de piatd este suma estimatii peniru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdirdt si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
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adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat
[fiecare in cunostinti de cauzd, prudent si fard constringere.

In particular, suma estimata exclude o chirie majorati sau micsoraté de clauze, contraprestatii sau
facilitéti speciale. "Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clavzele care ar fi convenite in mod uzyal pe
piata tipului de proprietate imobiliar3, la data evaludrii, Intre participantii de pe piatd. Mirimea chiriel
de piatd ar trebui si fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de Inchiriere care au fost
Chiria contractuali reprezintd chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixé sau variabila pe durata contractului de Tnchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calculdrii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie s fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce ii revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

Chiria excedentari reprezinta diferenta dintre chiria contractuald i chiria de piatd, la data evaludrii.
Acest excedent de chirie fata de chiria de piata este generat de un contract avantajos pentru cel care da
cu chirie si poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ¢ un contract de inchiriere a
fost negociat pe o piatd puternici. Excedentul de chirie poate fi mentinut pand la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeazi separat si se
capitalizeazd cu o ratd de capitalizare mai mare fata de rata de capitalizare adecvatd capitalizarii chiriei
de piatd. Intrucét excedentul de chirie rezultd dintr-o clauzi favorabild a contractului de Inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprietatii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o 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 i prin intervievarea unor chiriasi selectati Tn timpul inspectiirii proprietétii. 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 piatd, evaluatorul aduna, compari si ajusteaza informatitle
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 Tnchiriere adecvate, nu asigurd indicii
de Incredere privind chiria pe piata.

Chiriile proprietdtilor imobiliare comparabile pot asigura o baza pentru estimarea chiriei de piata a
proprietdtii subiect, dupd ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprietatea imobiliari subiect. Evaluatorul trebuie si ajusteze chiriile comparabile doar In
mésura n care preturile de tranzactie ale propritatilor imobiliare comparabile sunt ajustate in cadrul
abordarii prin piata.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietétii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de Tnchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflectd negocieri nepéartinitoare vor fi eliminate din rdndul comparabilelor.
Conditiile de piata. Conditiile economice se schimba in timp, astfel Incét chiriile negociate In trecut pot
s nu reflecte chiriile curente predominante.

Localizarea. Localizarea proprietatii in spatiu-timp.

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

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

Utilizarea proprietitii. Chiriile de piatd ar putea sa fie ajustate pentru utilizarea desemnata sau pentru
dimensiunile constructiei, cAnd acestea sunt diferite de cele ale proprietétilor comparabile.
Componentele non-imobiliare. De exemplu, dacé este implicati o companie de leasing san de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decét in cazul
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in care hotelul nu ar fi inclus in lantul hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociati cu

numele hotelului francizor si nu din orice diferentd a venitului potential generat de proprietatea

imobiliar.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 06.06.2019, de ing.Pantel Ovidiu

expert evaluator autorizat leg. 14997, datd la care s-a inspectat proprictatea subiect in totalitate, si

vecindtatile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenti starea proprietétii si a vecinatatilor la data
_evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse

ale proprietatii.

1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor gi

datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele si informatiile si la care

se considerd valabile ipotezele luate In considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaluarii este 27.09.2019.

1.7. Proprietarul imobilului —- STATUL ROMAN

1.8. Moneda raportului - Opinia finald a evaludrii va fi prezentat in RON si EURO. Valorile

exprimate nu confin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7505 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piafd a tinut cont de scopul evaludrii,

tipul proprietétii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 - Cadru general

SEV 101 - Termeni de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

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 proprietitii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind seama la

derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;

Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii gi fundamentarea

opiniei evaluatorului.

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

citre ANEVAR.

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

Informatii culese pe teren de cétre evalvuator (privind pozitionarea, zona In care este amplasati

proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si compératori imobiliari

de pe piatd, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de

profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucriirii apartine celor care

le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele

furnizate de catre client gi au fost prezentate férd a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
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Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;
Informatiile furnizate de terte parfi sunt considerate de Tncredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.

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

‘Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim pentru

o expertizd sau o cercetare stiintificd necesard pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenja
contaminan{ilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigafii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate In ipoteza cé nu existd aga ceva. Dacé se va stabili ulterior cé exista contaminari
sau cél au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sé contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul consideri cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii; Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnici
a bunurilor sau a pértilor componente, nici nu a inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate In stare tehnica buni corespunzitoare unei exploatari normale.
Opinia asupra stérii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabild 1a data evaludrii. Intruct conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzétoare la un alt moment.

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

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data Intocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare - Raportul de evaluare sau oricare altii referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus Intr-un document destinat publicititii fari acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partialia
sau integrald, precam si utilizarea lui de ciitre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage
dupi sine Incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

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

PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridicdi a bunulwi imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdjii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietdtii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetun, afectat numai
de drepturi subordonate gi Tngradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumita
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumita perioads, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de Inchiriere;
Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fird 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 anumiti activitate.
2.2. Situatia juridica - Descriere CF 401555 — C2 — U27 Timigoara.

Unitate Individuald
Adresa: Piata Romanilor nr.1 — str.Stefan cel Mare nr.2

Pirti comune: teren construit si neconstruit, fundatiile, fatadele, luminatoarele, podul, de intrarile, casa
scirilor, bransamentul electric, brangamentul de apd, racordul la canal, racordul termic.
Al. Nr.cadastral/Nr.topografic: 6848 —6848/1/1/T/A/XXV; compus incéperea nr., inciperea nr.2,
incaperea nr.3 cu 2.33% pci si 2,80/1201 parti din teren In folosintd
Proprictar STATUL ROMAN
Sarcini NU SUNT

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietiitii imobiliare evaluate se afld intr-o zond rezidentiald. Tipul zonei - Cartier
blocuri de locuinte
In zoni se afld
Retea de transport Tn comun in apropiere
Unitafi comerciale Tn apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitati
de invatdmant mediu, stadion ,parcuri.

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietd{ii imobiliare:
Zona de referinta rezidentialii, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard — SAD 5 — situatd in
imobilul din Timisoara, Piata Romanilor nr.1 — str.$tefan cel Mare nr.2, cu suprafatd de 108,48 mp,
identificat in CF 401555 — C2 — U27 Timisoara.
Conform datelor furnizate de client suprafata utilda = 108,48 mp
SAD 5 face parte din constructia cu regim de Tniltime S+P+E+M
Structura clddirii este formaté din fundatii continue, zidarie din caramlda si plangee din beton, acoperis
tip sarpanti, timplarie lemn cu geam clar.
Starea tehnicd a spatiului este satisfacatoare.
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Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei. Oferta competitivi. Cererea probabili
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 piefele cficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de

reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprieti{i imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind fntotdeauna 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 si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii.

Oferta sc referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie si
facd un inventar de proprietdti competitive, care include stocul de proprietdfi existente, cele aflate Tn
constructie, precum si cele aflate Tn stadiu de proiect.

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpardtori, chiriasi) si, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urméregte 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 Roménia este dificil sa faci previziuni In orice
domeniu avind in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanenta schimbare neputind oferi

in primul rind, de o cerere ridicatd punénd astfel presiune pe ofertd. Programul Prima Casa, care a avut
o influentd mare in piatd In anii precendenti, va fi din ce In ce mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliard, cred ca anii
urmdtori vor fi determinati de o agezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.

Totodata, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie
privite in continuare cu interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc gi Mognita Noua, 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.

Cit despre tipologia de apartamente predominanta in ansamblurile rezidentiale noi acesta a menfionat
cd dezvoltirile locale au urmarit Tn ultimii ani sa targeteze cumparétorii care acceseazé credite prin
programul Prima Casa si ci prefurile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sa construiascd locuinte cu o suprafati din ce In ce mai micé, dar cé lucrurile
au Tnceput deja sé se schimbe.

in anul 2017, dupd aparitia legii 143 care completeazi Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse In autorizatiile de construire unde avem suprafeie decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii imbunatatit.

Cum. vor evolua chiriile din Timisoara in 2018

In opinia lui noastr3, ne putem astepta ca anul viitor si vini cu o temperare a cresterii prefurilor
chiriilor din Timigoara care s-a tnregistrat pe parcursul anilor anteriori.

fn anul 2018 se preconizezd o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numér semnificativ de locuinte In aceastd piatd. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitala
Europeand a Culturii pentru orasul Timisoara
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Piata imobiliard a tnregistrat o evolutie spectaculoasd in 2017, cu volume record de activitate Tn
sectorul industrial si cel de birouri.

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

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

Volumul tranzactiilor majore de Tnchiriere a crescut cu 70% Intr-un singur an, pand la 730.000 mp la
nivel national, peste 73% din cerere fiind reprezentatd de activitéti de logistici /depozitare. Gradul de
ocupare al stocului competitiv continua sa depaseasca 95%, majoritatea parcurilor dominante fiind
integral ocupate, In timp ce nivelu! chiriilor pentru spatii industriale/logistice de clasa A a avut o
tendinti de ugoard 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 pitrati, a rimas la un nivel mediu al ultimilor 8 ani, {n schimb in provincie livrarile au
ajuns la 93.000 metri pétrafi pe fondul activitatii record din Timisoara (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 mérime din ultimii 10 ani) si un record de 80.000
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 micgorandu-se de la 11,5% 1n 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/lund in Bucuresti, 12-14 euro/mp/luna (Cluj-Napoca, Timigoara), 10-
12 euro/mp/luna (Tasi, Brasov) si 8-10 euro/mp/luna in piefele secundare.

in schimb, piata spatiilor comerciale (piata de retail) a fnregistrat 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 usoaré scédere, volumul Inchiderilor depésind suprafata noua inaugurata.

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

Bucurestiul a concentrat 43% din volumul total, mentinéndu-se ca principald destinatie de achizitii a
investitorilor internationali, responsabili pentru 97% din totalul tranzactiilor majore la nivel national.
Nivelul randamentelor 'prime' (yield-urilor) a scizut in medie cu 0,25%, ajungind In cazul centrelor
comerciale si birourilor la valori de 7 - 7,5% in Bucuresti i 8 - 8,23% in alte orage majore.

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

Au fost majordri ale livrdrilor in partea centrald, de nord-vest si vest a Roméniei, in timp ce zona
Bucuresti-Ilfov a inregistrat o surprinzétoare scidere anuald de 4,9%.

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

Prognoza evolutiei pietei imobiliare tn 2018 este una pozitiva, fiind agteptate cresteri ale activitatii de
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dezvoltare, un nivel activ al cererii In toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescitoare a
chiriilor si scdderea randamentelor investitionale.
Livririle de spatii comerciale sunt anuntate si includi 93.200 metri patrafi de centre comerciale §i s&
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pand la un potential total de 135.000 metri patrai, nsa nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate In termen.
Stocul nou de birouri in constructie, cu finalizare anuntatd pentru 2018, depégeste 200.000 metri pétrafi
_in Bucuresti si un volum-record de peste 155.000 metri pétrafi in provincie.
Pe piata industriald stocul in constructie depéseste 315.000 metri pétrafi, din care 75% este concentrat
in zona Bucurestiului.
Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 2018, cu
toate ¢ situatia la nivel macro nu se mai bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd intr-o analizi realizatd de o companie de consultantd imobiliard internationala.
Situatia economici din Roménia anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
nregistririi celor mai bune rezultate din perioada post crizd, spun analistii imobiliari care apreciazi ca
Roménia poate depist performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale i de
Est si in 2018, marcind incd un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.
Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 1n analiza realizata de Colliers International vizeaza
evolutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decét In majoritatea tarilor din UE, piafa
fortei de munca, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.
Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale si ndsprirea politicii monetare incepénd cu 2018,
cregierea PIB va incetini péina la un nivel mai sustenabil (spre 5%}, insi Romania va continua i fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.
Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasd. Dupd acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde euro si amanarea unor tranzactii pentru anul viitor,
analistii de la Colliers International se asteaptd fn 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro.
O alta tendinti, migratia (intern si externd) va deveni din ce in ce mai relevanti. Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferinta in crestere pentru principalele orase din Romaénia - Cluj-Napoca,
Timisoara si lasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel cA marile companii vor viza extinderea sau
infiinfarea unor birouri Tn afara Capitalei.
Un alt fenomen important de urmdrit este cel al roménilor care lucreazd in alte {éri gi care ar putea
incepe s& se intoarcd In fard In numér mai mare.
n 2018, cererea chiriasilor pe segmentul industrial va fi din ce n ce mai puternica, mai ales in
condifiile intensificarii comertului electronic, in timp ce dezvoltirile speculative vor creste in numar.
Infrastructura slabd va constitui in continnare o problema. fn 2017, au fost livrati 24 km de autostrada,
de aproximativ patru ori mai putin decit au promis autoritatile. Expetii in domeniu avertizeazd ca 2018
va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.
Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. Livrérile de spatii de birouri vor fi mai mari
in 2018 fatd de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei, vor fi absorbifi usor, ins
dezvoltatorii devin mai precauti.
Piata forfei de muncd va fi mai incordatd anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere i ofertd pe piata fortei
de munei 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 sa vind din partea segmentului rezidential: Lulnd in considerare
cresterea salariilor i a intentiei de a achizitiona o locuinté, proiectele rezidentiale vor continua sd
rAiména principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele Tnvecinate.
Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltirile imobiliare din Timisoara, atat pe segmentul rezidential,
cét si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodatd, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie privite in continuare cu
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interes de cétre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc st Mognita
Noua, aflate in sudul orasului, si despre cele arondate comunei Dumbravita, din nord.

Credem cé acest trend va continva si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil st obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila. Cat despre
tipologia de apartamente predominant n ansamblurile rezidentiale noi acesta a menfionat ci
dezvoltirile locale au urmdrit Tn ultimii ani sa targeteze cumpdritorii care acceseazd credite prin
_programul Prima Casa si ca prefurile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au

determinat pe dezvoltatori si construiasc locuinte cu o suprafatd din ce In ce mai micé, dar ca lucrurile
au Inceput deja s se schimbe.

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

Ne putem astepta ca anul viitor s& vind cu o temperare a cregterii preturilor chiriilor din Timigoara care
s-a Tnregistrat pe parcursul anilor anteriori.

In anul 2018 preconizim o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numér semnificativ de locuinte In aceasta piatéd. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate Inchirierii este in crestere fiind influentatd si de desemnarea titlului de Capitala
Europeani a Culturti pentru orasul Timigoara.

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

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. in comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare Tncd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzati de mai mulfi factori cum sunt o ofertd relativ inelastica si o localizare fixd a
proprietéfii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteazi rapid ca rispuns la
schimbarile de pe piata.

Prognoza evoluitei piefei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cregteri ale activitétii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii In toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescétoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.
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Cartiere si zone din Timisoara

Cu un avans general de 12% fa preturile apartameniglor,
capitala Banatuiui a ajuns, Th witimele trel funi din 2018, 1a
ovaioare medie de listare de 1,200 de euro pe metru patrat
utit ~ pastrandu-st, astfed, locul in clasamentul national 3l
prageior cu cele mai seumpe apartaments, Tn orasul da pe

T Bega, marjele de cregiere consemnate pezone au fost mal

mici decdt in Bucuragt, dar si decat in Clui-Napoca, Astfel,
cel mal mare avans, de 18%, & fost consemnat in arealul
Burovinag-Simion  Bémutiu-Girii-Dorobantior-Mircea cel
Batrén, o crestere similard de 17% avand loc s In
Girocului-Soarelui-Buziasulul. Pe urmdicarete locuri se
sitireazd zonels Saguivi-Darmbovita-losefin-Steaua +194),
Lipovei-Arachuiul [+0.7%), dar g Complex Studerntesc
-Daciz-Elisabetin-Olirnpia-Stadion {+0,2%).

La Tel ¢ in celelalte doud mari piete imobillare ale térii,
Bucwtesti s Clui-Napoeca, si In Timisoaras au  fost
consemnale Uimestral recut sciderl de preturl pe
segmeniuf apartarmentelor. Cel mal semnificatly dedlin
{-4,19%} a avut foc in Torontaluhsl, aceastd rond fiind urmaté
de Central-Balcestw-Take ionescu-Piate Marla L 22%) si,
respectiv, Braytin {-D8%). De mentionat este gl ci, dupl
un dechn de 2,1% Integistrat wimmestrul trecut, prefuriie au

stagnat in arealut Uitracentrsl-Madicing-Piata Unirit,

Fald de Bucuresti sl Chij-Napoca, orasul de pe Begs se
diferentiaza si prin diferentele relativ mici de pret dintre

cartiere, valovile medit de listare pentru un apartamant

varfingl Tnire un raxinurm de 1450 de =80 pe matia

pétrat sl un minimum de 1150 de euro pe meatru pitrat, Cel
rmai mare nivel de pret se géseste, ca gl trimestrul trecut, in
zona Uliracentral-Medicing-Piats Unitll, unde pretentiile
vanzétoriler s-au mentinut 18 acelas nivel,

La polul opus, cele mai accesibile apartamente din
Timigoata  sunt  cele  din Sagului-Dambovita-
losefin-Steaua, pe urmdtongl too situandu-se cefe din
Hraytim, cu o valeare medie de listare de 1170 de surc pe
metru patrat bl Nu cu mult mal scurnpe sunt sl
locuintele din Girocuhu- Seareli-Buziagalui {1180 de auro
o metru patrat), cele din Bucoving- Sirndon Barmutiu-Gardi
Dorcbantilor- Mircea cel BEirdn ot 1180 de eure pe
rostin patrat) 8 respecthy, Torentaluhsd (1200 de suro pe
rnetru patrat uill).

~510 de euro pe metr pdtrat este diferenta de pret dintre ceq mdi scumpd zond
din Timisoara (Ultracentral-Medicind - P-to Unirfi/1460€) si cea maof ieftind zond
{Sagudui - Dambovita - losefin - Steaua/ 1150€] "

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp

Pretul mediu si evolutia In ultimele 3 luni

1.460€ 1.260€ L220€
Liiracentral Complax Circumvalativindi
Medicing Studentesa
Feta Uniri Dacia
Elisabreiin

Olimpla-Stadion

1.220€ 1.200€

Central Torontaiuiui
Hilcescu

Take lonescy
P-ta Maria

Sursa Analize tmobillare st imobiliarero
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordéri Tn evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea i cantitatea datelor disponibile pentru analizi.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piafi
Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piatd este cunoscutd §i sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vinzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietéti imobiliare, atunci cind existd
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordérii prin piatd, se infeleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificérile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluérii.
Atunci cnd existd informatii disponibile privind prefurile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piatd.
Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordrii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei aborddri nu poate fi Tnsd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzétoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind prefurilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piata, cu conditia ca
relevanta acestor informatiz sa fie clar stabilitd gi analizatd critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformi cu prezentele Standarde deevaluare.
Evaluatorul trebuie s se asigure ci proprietifile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) i cd
an caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rafionamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietitile
compatabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statisticd; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinti diferente majore (cantitative gi/sau calitative)
fatd de proprietatea subtect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietifi comparabile din
cauza ajustérilor prea mari, necesare a fi aplicate.
In abordarea prin piatd, analiza prefurilor proprietitilor comparabile se aplici in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.
In abordarea prin piat, se analizeaza asemanirile si diferentele intre caracteristicile proprietitilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustérile necesare in functie de elementele de
comparatie.
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fn abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fir a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietitii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinaté de proprietatea imobiliard comparabil care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect i
asupra prefului céreia s-au efectuat cele mai mici ajustdri. In accastd etapé, evaluatorul trebuie s&
considere urmétoarele:

intervalul de valori rezultate, numérul de ajustari aplicate pretulvi de vanzare al fiecérei proprietifi
comparabile, totalul ajustérilor aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietiti comparabile, calculat
ca sumd absolutd (adicd ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustirilor aplicate pretului de
véanzare al fiecirei proprietdfi comparabile, calculat ca sumi algebricd (adicd ajustare netd - valoric si
procentual), orice ajustéri deosebit de mari aplicate preturilor proprietifilor comparabile gi orice alti
factoricare pentru o proprietate comparabild pot avea o importanti mai mare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaz3 pentru a analiza capacitatea
proprietétii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri Intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietiti imobiliare care genereazi 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 bazi:

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unorinformatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizarii
venitului 1 metoda fluxului de numerar actualizat trebuie s conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numité si capitalizarea directd, se utilizeazé cind existd informatii suficiente
de piatd, cAnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei i cind exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietdfi imobiliare comparabile. Capitalizarea
directa constd In impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzitoare.

Analiza DCF se utilizeazd pentru evaluarea proprietitilor imobiliare pentru care se estimeazé ca
veniturile gi/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd [uarea
in considerare a veniturilor gi cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cénd se folosegte
aceastd metoda, evaluatorul trebuie s utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
pericada, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de cétre client.

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

In metoda capitalizérii venitului, evaluarea se realizeazd, de regul, utilizind venitul net din
exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeazi pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliard Tn 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.
Cheltuiclile care sunt suportate de cétre chiriasi nu trebuie scézute 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 obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate gi
adiugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaludrii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cind proprietatea imobiliard include:
constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia si existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializata.

Evaluatorul trebuie sé aleagd Intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de inlocuire si costul de
reconstruire — $i 8a utilizeze unul dintre aceste tipuri In mod consecvent in aplicarea acestei abordari.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
utilizat in evaluare.

Se recomandi aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cind nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurtle 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 peniru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate In raportul de evalvare. Ori de cite ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirti ce sunt incluse in costul de construire gisunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar
aceste cheltwieli 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) fizicd, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viati scurti;

nerecuperabild — elemente cu viati lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabild;

deprecierea externi (economica).

Evaluatorul nu trebuie si 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. Generalitati ~ Obiectul prezentului raport de evaluare il proprietatea imobiliard - SAD 5 -

situatd in imobilul din Timigoara, Piata Romanilor nr.1 — str.Stefan cel Mare nr.2, cu suprafata de
108,48 mp, identificat in CF 401555 — C2 — U27 Timisoara.

5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietifii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire gi sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

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

Cea mai buna utilizare trebuie si fie fizic posibilé (daca este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si sé reprezinte cea mai mare valoare a activului. Dac3 cea
mai buni utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai buni utilizare a sa.

Cea mai bund utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd sau existents, atunci cénd activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate si difere de utilizarea curentd, putand fi
chiar si o vAnzare ordonaté.

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

Determinarea celei mai bune utilizéri implica luarea Tn considerare a urmatoarelor:

pentru a stabili dacd utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piafd ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum i probabilitatea schimbidrii acestor constrangeri cerina ca
utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare dacf utilizarea alternativa,
fizic posibila i permisd din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piatd, superioard rentabilitétii generate de utilizarea curentd, dupa luarea tn 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 bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analizi
subiectivd a defindtorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund
utilizare este determinati de forfele competitive de pe piata In care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate {i sau nu
poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazati pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila gi gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatitirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai bund utilizare trebuie s apard
intr-un viitor rezonabil i nu poate fi indepartatd 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 proprietdtii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsé In economia clasici. Tn aceastd analizd, valoarea este datd de venitul ce riméne dupi ce a fost
amortizata constructia.

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

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementarile 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 bund utilizare a proprietitii din cauza unor clauze in
contractul de inchiriere. Dacd nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizdrile admise de
certificatul de urbanism determina alternativele avute In vedere pentru cea mai bund utilizare.
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Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificéri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate fn raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitdtii utilizérii, dacd nu o scot In afara legii.

b. Pesibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului gi accesibilitatea unui
lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazd utilizérile unei anumite

| proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facind parte

dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea $i disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologicd a terenului poate impiedica
(sau face foarte scump) anumite utilizdri ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inélfime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
altd utilizare consideratd mai bund.

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

d. Maximum productiva - Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, Tn concordanti cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gisitd estimind valoarea utilizérii propuse (teren gi constructii) si scéizénd 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 rimas
dupa scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliara. Cea mai bund utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune ci va raiméne aceeasi pe durata de viafd economicd sau utila a
constructiilor.

5.3. Evaluarea proprietatii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piati - Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei 1
utilizeazd analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi
proprietati inchiriabile similare, comparand apoi aceste proprietifi cu cea “de evaluat”. Premiza majord
a metodei este aceea ci valoarea chiriei de piatd a unei proprietdti imobiliare este In relagie directa cu
chiriile unor proprictiti competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe asemandrile si
difereniele intre proprietati, intre elementele care influenteazé prefurile de Inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasta
metodi, 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.r0), la data evaludrii existd cteva oferte pentru chirii de piafd care sunt sintetizate Tn
tabelul urmétor:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4

Pret { euro/mp/lund) 10,00 8,39 8,13 8,21
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd ofertd

1 |Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral

2 JConditii de inchiriere normale nermale normale normale normale

3 |Conditiile pietei 27.09.2019 27.09.2019 27.09.2019 27.09.2019 27.09.2019
Curs valutar leuro = 4,7505

4 |Adresd

|5 |Localizare Piaja Romanilor zona Balcescu zona Mehala Calea Tratan zona Fabric

6 |Caracieristici
Tip imobil Casd Cladire birouri Casd Casi Bloc
Etaj P P P P+E P
Teren aferent in proprietate in proprietate in proprictate in proprietate in proprietate
PIF - superior superior superior superior
Finisaje medii similar similar similar similar
Sistem climatizare Nu Da Da Da Da
Centrald proprie Da Da Da Da Da
(Grup sanitar proprin Da Da Da Da Da
Suprafati de otild 108,48 100,00 90,00 30,00 73,00

7 |CMBU Servicii Servicii Servieii Servicii Servicii
Pret chirie/lund 1.000,00 800,10 650,40 599,33

valoarea chiriei proprietitii evaluate = chiria proprietifilor comparabile * corecfii
Valoarea chiriei de piati prin abordarea comparatiei, este:

33,00 Lei / mp / lunia = 7,00 Euro /mp / luna
3.580,00 Lei / luna ~ 759,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :

Tipul informatiei ~ deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 10% fiind consideraté
marja de negociere in stabilirea pretului de inchiriere

Dreptul la proprietate - ajustérile sunt nule deoarece subiectul §i comparabilele sunt considerate cu
dreptul de proprietate absolut.

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

Cheltuieli efectuate imediat dupa inchiriere — nu s-au aplicat ajustéri Conditiile de piatad — discufiile cu
proprietarii au avut loc la data evaludrii ceea ce Tnseamnd o ajustare nula.

Localizarea — incadrarea spatiului in functie de zon#; comparabilele fiind in zone diferitd, s-au aplicat
ajustdri reiesite din studiul pietei

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

Suprafata — s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafatd

Tip imobil — nu s-au aplicat ajustiri

An PIF - s-au aplicat ajustari

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

Dotdri suplimentare — sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu, s-au aplicat ajustari
Cea mai bund utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri comparabilele avand aceeasi CMBU
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Comparahile
Criterii si elemente de comparatie | Spatiu de evaluat Coﬂﬁiﬁ?a L Con‘;;el\;&tﬁla 2 COH;?;\;?;?& 2 Cnn;?zzil:éla :
% | &mp % | €mp % |  €mp % [ &mp
Pret (Euro) 10,00 8,89 8,13 8,21
Tigul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -10% -10% -10% -10%
Pret tranzactie (Euro/mp} 9,00 3,00 8,13 7,39
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00 000% | 000
. Pret ajustat 9,00 3,00 §,13 7,38
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 000% | 0,00 000% | 000 0,00% | 000 000% | 0,00
Pret gjustat 9,00 8,00 8,13 7,39
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajusietre 0,00% | 000 0,00% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 000
Pret ajustat 2,00 3,00 8,13 7,39

Cheltuieli efectuate imediat dupi

renovari majore

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

inchiriere
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00 000% | 0,00
Pref afustat 9,00 3,00 8,13 7,39
Conditii de piafi curente curente curente curente curente
Ajusiare 0% | 0,00 0% | 000 0% | 400 0,00% | 000
Pret ajustat 9,00 8,00 8,13 7,39
Localizare Piata Romanilor zona Balcescu zona Mehala Calea Traian zona Fabric
Ajustare -3,00% | -0,27 500% | 040 000% | 000 500% | 037
Pret afustat 8,73 8,40 8,13 7,76
Caracteristici [ | | [
Suprafatd, mp 108,48 100,00 90,00 80,00 73,00
Ajusiare 085% | 008 1.85% | 0,3 285% | 023 3,55% | 026
Tip imohil Casd Cladire birouri Casd Casi Bloc
Ajustare | 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 000
Etaj P P p P+E P
Ajusiare 000% | 0,00 000% | 0,00 000% | 000 000% | 000
Teren aferent| in proprietate in proprietate in proprietate in proprigtate in proprictate
Ajusiare 000% | 0,00 0.00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000
PIF - superior superior superior superior
Ajustare S500% | -04s 5,009 | 040 -500% | 041 500% | 037
Finisaje medii supetioare superioare superioare styperioare
Ajusiare S500% | 048 5,004 | 040 -5.00% | 041 S500% ] 0,37
Sistem climatizare Nu Da Da Da Da
Ajustare -2,00% | -0,18 -2,00% | -0,16 2,00% | 0,18 200% [ -0,15
Centralii proprie Da Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 000% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 000% | 000 000% | 000 000% [ 0,00
CMBU Servicii Servicii Servicit Servicii Servicii
Ajustare 000% | 000 000% | 000 000% | 0,00 000% | 0,00
Pret gfustat 7,73 7,59 I 7,13
Ajustare totald netd Euro -1,27 -041 -0,26
Ajustare totald netd To -14,15% -5,15% -3,45%
Ajustare totald brutd Euro 1,43 1,51 1,52
Ajustare totald bratd To 15,85% 18,85% 20,55%
Numar ajustiri 4 4 4
Valoare dc_chirie piafd Euro/mp/lund
Valoare de chirie piafd Euro/luné
Valoare de chiric piatd Lei/mp/lund
Valoare de chiric piald Lei/lund 3.580,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mica este la C3, deci valoarea propusd este 7,00 Euro/mp/lund
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SrI0/2G1Y

COMPARABILE FOLOSITE

Spativ comeical, 100 mp uli, siajut 1 - spatlu comercisl de nehifial in Tmisoars, judeid Tinis - X4 1714000 - 1000 EUR - imobiliaie 1o

@:} irnobiliarerss

D Anunt: HX4IF14060V

Spatiu comercial, 100 mp utili, etajul 1

Tirnisoara, zena Balcescu

TO EUR/ma/iuns

1000 EVUR/ und

Caracteristici
Suprafatd totala disponibila:
Tipr irnobik

suprafata tolald proprietate:
Regim insliime:

Ay construciis:

Spatli disponibile
Suprafaid cornerciala:
Chirie / mp / luna:
Dispordbik

Enap

Viring:

Specificatil

100 mpe
) EUR/mp {total 1.000 EURALNRE), Comision: standard

irnediat
Etajl
B ]

Va oferim spre inchiviere spatic comercial cormnpus dintr-o incapere si baig, situat in Piata Biserici.

- atajul 3
=100 mig wtili

Se inchirkaza la pretud de 100D ewro cu teate Utilitatile incluse { apa, gaz, canal, curent, gunol, eic.).

informatiile au caracter informativ, el filnd pretuate de la proprietar,

CPTLETH

M grupuri sanitare: 1
Suprafata construitas 120 mp

Nr incapaeri]

pratinchiriere: 1000
roonedainchiriere: EUR

prevnchiriereunitar: 10

s s amctiiase F i pati

pat de-inchirial-X4 1 F 1400V Hista=G6680426

Artualizat azi

WO

Cladire <le birouri
00 mp

P+IE

1280

kird

=23~
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B30/2039 Bpativ comercial 90mp zona Mehaiz, strada crculata - spatiu camercel de inciinot in Timisoara, jodets Tinls - X6C1401% - 00 EUR - Imoetbiare 1o

m mabilicress

10 Anunt: #X6CHA013

Spatiu comercial 90mp zona Mehala, strada circulata,

Timizaara, zona Mahala

8,89 EUR /mp/lund

- BOCEURYluna—- -

Caracteristicl

suprafat totals disponibita:
Tho irmobil:

Suprafata totaisd proprietats
N locut] parcare

Stacdiu cornstructio

Spatit disponibllie

Supratatd comarciala D0 mp

Chirie / mp / luna: 8,89 EURAD {total 800 ELIRAENS)
Disponibil; imadiat

Specificatii

Actustizat in 03082019

S0 mp
Casadvila
Sl

2

exista

L ANDMARK ofera spre inchiviere spatiy comerciat pe artera imvtans circulaia, compus din Spatiu vanzage ou vitrine 95 mip, cu kirou si grue sanitar, Spatiul

este amenafat, dispune de curent trifazic, incalzire proprle, cUrte cu pareare privaca in fata . Pretul ehiriel este de 800 Eurcfluna | 1D intarm: 202910

Structurs rezistenta: beton
Nr terase

Mrogrupurt sainitare ¥
Suprafata construita: 90 mp
Suprafata terase O mp
Suprafata curte: O mp

Mr garaje O

Wicii cunoscute:

Nrincaperd 3

Al detatii zona - Amenajare strazi {asfaltate)

Finisaje - Podeks {Gresie)
pretinchiriere: 80O
maonedainchitiers: BUR
Disponibilitate proprietate: imediat

Alte detali pret:

hitpsiewns imobiliore rofinchirier-spati-cumers

-comercial-de-mehirat-X GO A S Tlista=305 80426

2
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30201 Spaliu Comercial, ZOMA TRAKN - spatiu comercial de Inchiitat i Tiniseara. Judetl Tinls - X982 14001 - 654 EUR - pnobilikace so
@ imobilicresra 1D Anunt; #X28914002
Spatiu Comerclal, ZONA TRAIAN
TFimiscara, zona Traian Actualizat azi
- 813 EUR/mp/iuna . - . } . .

6504 EUR fluna

i
1
i
1

Caracteristici
Supratata wotala disporibila: g0 mp i
Tip imobil: Bloc de apartameante
Suprafatd totald proprictate: a0 g
A0t constrictie wel :

Spatii disponibile

Suprafatd comercials 20 mp ,
Chitrte fmip { lund 813 EUR/mp Motal 650,4 EURAUNS), Cormision: standand |
Disporibii irnediat
Etaf Parter
Vitring: Oig
Specificatit

Spatiu Cornercial in zona TRAIANcu regim de inaltirme Parter.

- suprafata utila de 80 mp

- front stradat de 10 m.

- compartimentare: 2 camers, bale, spatiu depozitare, |
- detali AMENAJARE interioara: grasie, fafanta, ferestre cu tarmplarie PVC st geam termopan, vopssa iavabila, corpuri sanitare, calorifers,
- CEMTRALA termica PROPRIE

- dispune de toats utilitatile {apa, gaz, canal, curent}, drumul de acces fitnd asfaltat,

Pretu! solicitat de propristar este de 650 Ewfiuna, negociabil.

P grupadrl saritare: ¥ i
Suprafata construita 96 mp

Pret negocisbit

petinchiriare: 550
monedainchiriers: FUR

pretinchirisreunitar 813

Bllps fvesyw imobiliare rafinchirien-spali-no i El ivi-comerclpt-de-inchEial-XaB3 (4002 ¥istu=966004 26 2
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9302013 Spaliul Comerctal Complex RIS - spaliu comerclal de inchingt in Timisoara. judetsl Timis - KEBV0A095 - 600 EUR - mobillarera

@ irmobilicrero

1D Anunt #X08v04003

Spatiui Comercial Complex IRIS
Tirnisoars, Zzona Torontatalul

8,21 EUR/mp/une

500,00 EUR /luna

Caracteristici

Suprafalé totald disponibia
Tip imohil:
Supratara totald proprietate:

Spatil disponibile

Drenumire spatiug Spatiu Cormarcial Complox IRIS

Suprafata comarciaii: 7E3mp

Chirie fmp /lung: .21 EURAN itotak 600,00 EURAWNS) + alte cheltali, Comision: 1 luna chirie 2 funi garartia
Dispondbi irnediiat

Eraf: Partar

Specificatii

Spathal comercial fa parter in complasul RIS zona Torontalubsd Tirmisoara

ANA-MARIA BURADA-PUSCAS
I \)\ PALM EDILS.RE.

ik e oo fend oy rgr s

s/ imabiiare rofinchitderf-spatd-comerclal H Jltispatin-comertiat-ge- inehinal- X985V oetns Tlista =056 R042%

Actualizat i3 26.02.2019

FIrop
Bioo de apartamente
FImp

Wi

=26-
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

Pentru a fi pregitit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludiri, asigurandu-ma cd datele disponibile sunt autentice, pertinente i suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul si logica aplicatd au condus la judecdti consecvente,

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

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

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

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

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de chiriei de piata este:

33,00 Lei / mp / luna = 7,00 Euro /mp / luna
3.580,00 Lei / luna =~ 759,00 Euro / luna

Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EP1, EBM Ing. Pante! Ovidiu
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S5.C. FIDOX S.R.L. Brasov
ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA
JTUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA ECONOMICA
BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULU!

» 5C2019-022157/25.05.2019
CATRE,
$.C. FIDOX S.R.L.

Referitor la ., Serviciul de consultanid/expertizé privind eloborarea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura mijoacelor
Jixe  situate pe teritoriul administrativ al Municipiutui Timisoara §i aflate in patrimoniul
Municipiulii Timisoara, a Statului Romdn i pentey imobilele la care Municipiul Timiyoara
prezintd un interes”

Avand In vedere adresa inregistrati cu numirul SC2019-022157/17.09.2019,
transmisi de cdtre Compartimentul Spatii cu Altd Destinatie I Est, cu privire la imobilul situat in
Timigoara, Piaja Romanilor nr. 1- Btefan cel Mare nr. 2, v rugém s3 Intocmiti raportul de
evaluare aferent SAD-ului 5 situat in imabilul mai sus mentionat, Anexim prezentei urmitoarele
documente th copie:

¢ Adresa inregistrati cu num#rul SC2019-022157/17.09.201%;
¢  Extrasul de carte funciard i plansd imobil.

Mengiondm cé termenul pentry predarea lucririi este de 15 (cincisprezece) zile
lucriitoare de la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederea Intoernirii

raportului

Bt S ¥ . I Y

SEF BIROU,
Slavita Dubles

41
(_/.

2 ) 2 1 Timisosra 2021
* Capitalfi Europesnd & Culturii
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v 8

-~ e\t e g
PV T s

L. .

; {03 /13 .08 2005 A
5y :
ROMANIA e T -
JUDETUL TiMig remania2ol2,eu
f - MUNICIPIUL FIMISOARA - e - i e :

DIRECTIA CLADIRI TERENURI $1 DOTARI DIVERSE [ EST
Compartimentul Spatii cu Alta Destinatie | Est

SC201R-022157/17.09.2019

Catre,

DIRECTIA ECONOMICA
Biroul Evidenfa Patrimoniulei

Prin prezenta va rugam s procedati la inaintarea comenzii clitre 8C FIDOX, in
vederea efectudrii  evalufirii spatiuiui SAD § , situat in imobilul din Timisoara ,Piata
Remanilor nr. (fostd Rooswelt } -Stefan Cel Mare 2 , avand extrasul de carte fonejurs
401555-C1-U27 , extras of colectiv al imobilului ; 401555-C2 .

Cenform documentatiei de apartamentare spatiu! are o suprafafs de 108,48 mp

Atagat prezerntei adrese v naintam urmitoarele documente , in copie :

~Extrasul de CF 4015355-C1-U27 , extras of colectiv al imobilului : 401555-C2 .
plangid imobil cu identificarea SAILS , cele 3 adrese verificare litigii spatiu situat in
Imobilului din Timigoara , Piaja Romanilor nr.1 (fostd Rooswelt ) -Stefan Cel Mare nr.2

DIRECTOR
Ec. FLORIN RAVASILA

G

CONSILIER
VIORICA IONICEANU

PR
N S N

29,
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n,r Oficlul de Cadastru sl Publicitate Imabiliara TIMIS
," 4 Bivoul de Cadastru gi Publicitate lmobiliard Timlsoara
F

[THRY

WE L va

o

Fry x IT!IWH l
v
am wran i

Unitate individuala

CARTE FUNCIARA NR. 401555-C2-U27

Carte Funciard Nr. 401555-C2-U27 Timisoara

COPIE

A. Partea |, Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Timiscara, Piata Rooswelt, Et, Parter, Ap. SAD 5, Jud. Timis
Parki comune: verenul constrult si neconstruit fundatiile,fatadetle ,podul Jintrarlle in imobil,casa scaritor

recurt si bransamentul de apacanal  bransamentul glectric .racordut termic

Nr. CF vechii148920

Nr Supratata Jouprafatal Cote parti .
ort Nr. cadastral | 220 cims Dotis imell  comune Cote teren Observatli / Referinte
Al | Top: 6848- - - fompus intaperega nr 1,
A9/ LFL/ITATKK incaperea nr 2, Incaparea nr 3 cu
iaad /V” / 2,33%% pet si 1,80/1201 partl

din terepn in folosinta

B. Partea li. Proprietari i acte

fnscrier] privitoare 1a dreptul de proprietate st alte drepturl reale

Referinte

1349/ 09/01/2008

Act nr., O lapartamentare, lesire din indiviziune nr 1529772002 antertor D 92/1950 cu nr 172171956 si
subapartamentare cy nr 9523/2006);

B1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit nrin IESIRE DIN AL
INDIVIZIUNE, cota actuala 1/1, cota initiala 31/1

1} STATUL ROMAN, in folosinta Statului Popular al Orasulyl Tirmisocara

OBSERVATIN (provenita dinl conversig CF 148920)

134183/ 26/06/201¢

Inseris Sub Semnatura Privata nr. ERCARE MATERIALA, din 26/06/201% emis de MUNICIPIUL TIMISCARA,

B2

sensul ca, proprietar este STATUL ROMAN in felosinta Sfatului Popular
al orasului Timisoara gresit fiind [nscris dogr STATUL ROMAN.

Se [ndreapta eroarea materiala survenita in dosarulul nr.1349/2008, in Al \

C. Partea lil. SARCINI .

inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturi reate de parantie si sarcini

Referinte \

NU SUNT

Document carg conline date o caracter personal, protejate e prevederile Legil ir. 877/2001,

E‘
e islrator
el

Eatrase pentry mlarmars on-line 1a adiese epay,ancpire

formutar versivnes 1.1
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.3.667/2019

Carte Funclard Nr. 401555-02.U27 Comuna/Oras/Municipiu; Timisoara

Anexa Nr. 1 La Partea | L
Upltate individuald, Adresa: Loc. Timisoara, Piata Rooswelt, Et. Parter, Ap. SADIS),]ud‘ Timis ) .
Partt comune; terenul construit si neconstruil Jfundatlile fatadelies ,podul Jintrarile in imobil,casa scarilor ¥
recum si bransamentul de ana,cansal bransamentul slectric racordul tormic .
Nir Suprafata | Suprafata| Cote partl i/ Referinte Y
- o tert Vi\lr”carl‘}.asggl __construits. jutild (mph]  comune Cote teren Cbservatii / £ :
Al Top: bEd8- - R . . Tompus intaperea nr -l i
BB49/L/ LIHAIXAY Incaparea nr 2, incaperga nr 3 cu ¥
2,33%% pcl si 2,80/1201 partl i
din_teren in folosinta 5
.
L
Rkl Y
Asistent reglsirator,
Document care contine date cu caracter personal, protejete de prevederite Legii Nr. 677/2001, : Pagina 2 din2
Exirase pRAizy INEMAre an-ine la sdigsa apay.ancpi.ro Formular verswnea kL ‘
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Nr.3.667/2019

Cartea funciard cu nr.

str. Pinta Roosweit (Piata Remaniloviar. |
. __snw Stefhncel. Mme.m. e

‘ Nrert . N cadastral
1 694‘%-
GRAWVTATIAINXY

148920

‘v’\DW situat la parter,

 besiinien b T

avand in componema;

meaperea fr. bingzipereu e, 2 incaperes nr. 3,
cu 2.33% din pad. siocu 2804 l"’UI mp teren i

folasinta

cf.cal. 135275

/.

:—r? .

i
i
]
L
[
i
'
3
|
I
i
'
H
1
A g
1 H
cox |
> !
‘||'
f
i
|
VP 1

Comuna/ Oras/ Al L'\M‘%OARA

A. Partea -8

Supraisia
Inmp

_T'_"é'b's'ér'v”é'iﬂw

s \

CU ORIGINALUL

CONFORWLZ

l

..,

!\JFA

B
e, ¥ w\r-\ 3
™ cm\\?@ /
Q!—ﬂt IE)

A
" ~\u\¢gm 3

Amstem reglstralor,
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Nr.3.667/2019

B L

1.

E-'L‘r:‘:’}il*

B. Partes a ll-a

e EE T L TS IR R T SN L

Intrat la 09.01.2808 ar. 1349

SR OIS - diepr -l prepriclibe apastamivtdarg = e din indinizione
CHONE, PSP 0T qnteries DR DR Gonr T2 A s sndapn i ntare cuoup

U325 Deith

Y ;) //_. ‘ >

Comunaf Qras/ Municipiu PSP .
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Nr.3.667/2019

Cartea funciard cunr. ... .. .

Comuna/ Cras/ MunicipiU ...,
: = —m o G Parteaalll- a _
R scrie priviloare 1@ sarcin Dheprvall
i
3
E
;
i
i
|
| n
i ! !
! {
é | J
' !
| \
: | > ,-*‘/f
B o Aslatentregistrator
3 '!m"- o ot Bl T I R E T e e
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.667/2019

IVTERARG

—.._ 185435 Carte Funcfard Nr. 401555-C2 Comuna/OragiMunicipiu: Timisoara
mr’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA S _ingeed]
14 PENTRU INFORMARE “una 10

AANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate (mobiilard TIMIS

i
Anul | 3657 ]

LRS- Biroul de Cadastru i Publicitate Imablillard Timisoara

Obseratii; -

A, Partea |. Descrierea imobliului
Adresa; Lac. Timiscara, Pta Rooswelt, Jud. Timis, actual Mata
Romanilor si str Stefan cal Mare

Eiectranic: 401555-C2; Nr. Topa: 6848-6849/1/1A; Suprafata; -

Pt comune: terenul constrult si neconstruit fundatiile, fatadele podul intrarile in imobil,casa scarlior
precum sl bransamentu} de apa,canal ,bransamentul electric ,racordyl termic

Nr. CF vechir 135275

Tron;:Scar| .. Nr. 1 Cod] Nr, Of | Supraf, | Cota Cota .
son| a | NV Ean [ Ui Pindivia | “Gtile | partl | teren Qbservatii
| f2/a] 1 [40L555- 2,55% | 3.06 Ap compus din g
C2-UL 11201 camara ,hal,
taren in bucbatariel: .bag: .Ilog\e
; ona ta subsal,
folosinta In exclusivitate sl
antreu parte comuna
< 5 cu ap 2B c{ <ol ‘t].???g; ‘ =
401555 COMPUS din camera, anirel, pale, boxs |2 5uBs0
i B 12 2442 0.94% cu 1,12/1201 mp teren in folosinta
A i 3¢ | 401555 297% | 3,656 |3 camere, blicatarle, hol, baie, antreu, logre, Goxa)
C2.U3 11201 | la subsol in exclusivitate si corider comun cu ap
3A si 38, ¢u feren in folosinta
parter|SAD|[ 4 401555" T I3T% SAD 4 avand in componenta: Tncaperea or. 4,
4 C2-U4 ! incapecea nr. 5, Incaperea ar. 6, Incaperaa nr. 7,
inceperea nr. 8, incaperea nv. 9, incaperea nr. 10,
incaperaa nr. 11, incaperea nr. 12, situata {a
parter si 3 incapari la subsol 5i ¢u 8,85/1201 mp
teren in folosinta
parter SADZ| & AD1555- 16,59 % cormpus din sala vanzare birou,cortidor, magazla 1,
c2-Us magaziz 2,magazla d.magazia 4, magazia 5,
magazia §.magazia 7,magazia B situate la parter
sl un numar de 19 incaperi situate (a subsel ,cu
16,59% p.ggl. 51cu 2001201 rram teten in Faloiirinta
. 4015585 [ compus din incaperea ar. L3, ncaparea nr,14,
parter SAD3) 6 C2-U6 1.07% Incaparea nr.18 cu 1,07 % p.c, sl cu 1,28 /1201
mp tesap in felosinga
A i 28 | 7 [401555- 1,46% COMpUs din 2 camere, nal, bucatane, camara
C2-U7 alimente, WC, poxa la subsel, in exclusivitate sf
anfred parte comuna cu ap. 2 A5 1,78/2871 mp
teren in folesinta
8 |parter] 3 g [401555- 1,01% [situatin cladirea din curte, Ta parter, compus din |
C2-U8 carmsra, bucataria, camara de alimante, WC, boxa)
Ia subsol cy 1,31/1201 mp. teren in folosinta
parter] SAD| g 401555 2,66% SAD 1 sftudtfa parter, Inspre str.Romanilor nr.1,
’ 1 C2.U9 avand n componenta sala restaurant, biray, 2
magaz, 3 we, st 3,19/1201 mp teren ip folosine
A il 40 1 10 401555 1,65% | 1,98 compus din 2 camere, bucalarie, baie
c2-U10 /1201
mp. in
fuloginta
B ii 4 11 401555~ compus din 4 camers, ankrey, bucatarie, ol
c2-U11 Intrare, bate, cam.alimente nr.1, cam,alimentea nr,
2, biria, we, terasa acoperita, boxa la subsol, cu
4,50% p.c.i. si cu 5.40/1201 mp teren In falosinta
A i 18 | 12 [401555- cornpus din camera, camara alimeante, boxs 18
Cz:l12 subsol.in exclusivitate,coridor, bucatarie, bale,
hoel.parte comuna cu ap,18,cu L,37%pgi i 1,65
- £1201 mp.teren in folpsinta
A i 1/8 { 13 |401555- v | €ampus din 2 camere, camara allmente, antre,
c2-013 e oy We, Doxa la subsslln excpusivitate st coridor,
J" R ‘.:,‘b.l_iicatﬂfli?, pale, hal,parte cornuna cy 3p. 1A, Cu
7] 2 87%pci si cu 3.45/1201 mp.teran in folesinta
A ij 48 | 14 {40155%- P O u'*/*'*‘g::mﬂpuS din camera, bucatarie, antray, bale, in
C2-Ul4 /’ + |exclusivitate si hol comun cu ap.44 cu 1,00% p.c.
/, ) i. 51 1,20/1201 mp_teren in folasinta
i 58 | 15 [4015585- carmera. hel Bale Bucatarie W cu L,04% B &1
C2-U15 1.25/1201 partl din teren in folosinta
A ii 6 { 16 [401555- 4 3 camere, hol, Gale camara alMente Goxa T3
Cc2-U16 [7 suisel eu 1,76% pai si 2,11/1201 parti din teren In

folasinta

Document care contine date cu caracter persanal, protefate de prevederife Legil
7
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy

R |
4
K] ,
- ;
i Carte Funciarg Nr. 401555-C2 Comuna/Qrag/Municipiv: Timisoara
Tron|scar . Nr [ Ced | Nr, Cf | Supraf. | Cots Cota i
sen| a Nivel Ap. ¢t WL individ utila paeti teren Observati
mansal 7 17 [40158%5- Fidg incaper cu 16,33% poi s 19,381201 part
- rda gz-u1y din karen In folosmta
! B | 1A |.18 401555 F CAmars, Gam; We, DoRat, boxa 21a SUbsoT. I
C2-li18 exclusivitate st coridor comun cu ap 1B cu 2,83%
. poisi 3,40/1201 pacti din teren in folosinga
B i 18 | 19 [4015535. 2 carerg, bale,hal, camara alimente, We balcon,
' C2-U19 boxa |a subsol, in exclusivitate 51 corider capun
W ap 1A cu 2,46% pci sl 2,95/120% parti din teraen|
In folasinta
B i 24 | 20 r401555- dcameére,camare alimente, ankrau, bUcatares,
C2-U24Q varanda, buxa 1 baie, W, boxal, boxa 2, cy
2,18% poi i 2,624 201 parti din teren in folosinta
B i 2¢ | 21 [4015%95- 3 camere, antrey baie, bucatarie,boxa la subsol
c2-u21 €U 2,04% pai sl 2,45/1201 parti din teren in
i folgsinta
i ) [ 3A | 22 [401555 2 camare, antray, bale, bucatana,boxa 1a subsol
C2-Uz22 n exciuslvitate st corider, antrau parte comuna ¢
i B 38 cu 2.53% pei si 3,04/1201 parti din teren |
{ faiosinta
; B ii 38 | 23 [401555- J camere, camara alimente, baie, WG, hoxa 18
; £2-U23 subsol in sxclusivitate sl cocidor, antray parte
i comuna cu ap 34 cu 2,38% pol si 2,86/1201 parti
1 din teran in folosings
,I g i S5A [ 24 (4OLY554 3 Camere, DUCatarle, bate, debara, HUna 13 SUBa6T
H C2.u29 cu 1,59% pci st 1,81/1201 parti din taran in
: i folasints
| B mansal g 25 401555 2 camera, Bucatarie, Dal@, antrev, DOXS 15 subsol
. rda C2-U325 u 1,14% pel si 1,3741201 pasti din teren in
fodosinta
J I B imansa g 26 |401555- compus din 43 Mcaper cu 6,8 7% PCI 81 8,25
rda C2-U26 /1201 partl din teren in Folosinta
parter{ SAD| z7 [401555- compus incaperea nr 1, incagerea nr 4, incapares
5 C2-u27 11 3 cu 2,33%% pod sl 2,80/1201 parti din taren in
) folosinta
A it 34 | 28 [40)555- 2 camere, bugatarle, baie, boxa fa subsal, i
c2-uzs exclusivitate sl calfdor parte comuma cu ap 38 s
3C ¢y 1,10% pci §i cu 1,32/1201 part] din teren in
fodasinka
A ii 38 | 25 [401555- camera, bucatarle, bale,antreq, Goxa 1a 5uUbSOE, N
C2-129 axclustvitate st corldor parte cormuna cu ap 34 sl
3C cu §,38% pai si cu 1,65/1202 part din teren in
fotasinga
A i 3 | 30 [401535- carnera, bucalarie, baid, Hoxa lasubsor, cu
C2-U30 1,25% pcl sl cu 1,50/1201 partl din taren in
folosinta
A i a4 | 31 401555~ Camara, bale,antreu, DoYa 18 suDsol, o
C2-U31 exclusivitate sf hal parte comuna cu ap 4B cu
1,33% pci sl cu 1,60/1201 parti én teren in
felosinta
A i aC | 32 |401555- carmera, bucalarie, bale, BUxa fa subsal, €U
, C2-u32 1,45% pci s cu 1,74/1201 parti din teren in
: folosinta
; ‘ B. Partea Il. Proprietar si acte
f CONSTRUCTIE
i Inscrieri privitoare la dreptul de propriatate 5i afta drepturi reals | Refarinte ]
i NU SUNT
IJ Unitate individuala Nr, 1
; Inscrieri privitoare la draptul de praprietate sl alte drepturi reale ] Referinte l
| NU SUNT :
i 175472 / 0L/09/2017
{ Act Notaria! nr. 1552, din 31/08/2017 emis de MICULESCU DANUT-DORIN:
I Intakiilare, drépt de PROPRIETATE, dobandit prin Corventia, tots actuam 1/1, cota
{ initfala 171 Al
: 1} VASH ESCU MIRCEA DORIN, 5 sotig
{ 2) VA_SILESCU MARIDARA, hun comun
! l 84 Imabil inclus in Ansambiul arban "Fabricf' (1. cod TM-II-a-A-06D97, Boz.62 in Lista AL
i Monumentelaristorice-2015 judetul Timis
f,,”-f;.‘
L4
.
. P .
tomine dale cy caracter personal, protejate de prevederile Lagii Pagina 2 din 11
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.667/2019
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Carte Funciard Nr. 401555-C2 Comuna/Orag/unicipiu; Timisoara

Unitate individuala Nr. 2
] = mscrlerl privitoare [a draptul de proprietata-gi alte-drepturi reale I
(MU SUNT
1133324/ 31/05/2017

!Act MNotarial nr. 18, din 30/05/2017 emis de PETRISOR ANCA EMANA,

i

,tntabulare drept de PROPRIETATE, dohandit prin Succesiune, cota actuala 171, ceta |
I initiala 1/3

1) UNGUREANU ELENA
Unitate individuala Nr. 3

Referinte

i
Al %
1
|

Inscrieri privitoara la dreptul de proprietate si alte drepturi reale l
INU SUNT

1349 / 09/01/2008
|EACL' De Vanrare Cumparare nr. O;

Referinte |

B1 TAtabulare, drept de PROPRIETATE, F112/1995, dobandit prin Conventie, cota actuala ] AL
/1, tota inftala 1/1
1) CIUCUREL ACHIM, si sotia
Z) CIUCUREL ELENA-L1A, bun cormun
] Dbservatif:ioravenita din conversls CF 143895)
Unitate individuala Nr. 4
Inscrier] peivitoare la dreptul de proprietate si alte drapturl reale [ Referinge
[NU SUNT
11349/ 09/01/2008

Act nr, 1529772002 {anterlor D 92/2950 cu nr. 172171956 si subapartarmentare cu or. 9523/2006);

al ftabiulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Ln Indiviziune, cota actuala
141, cota Initala 171

| AL |
1) STATUL RCMAN !
Observatiiiprovenita din convarsla CF 148919) i

{5886 / 18/01/2012

JActlune Inlnstanta nr. 72/8, din 12/01/2012 emis de [UGECATORIA TIMISQARA; i
f5a noteaza proces intentat de LENCU RODICA, LENCU LAVINIA MONICA, RIETEL
‘ MIHAELA STEFANIA C/A MUNICIFIUL TIMISOARA prin CONSILIULEQCAL AL MUNICIPLIULYI
B2 |TIMISQARA, prin PRIMAR, COMNSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI TIMISOARA, prin PRIMAR AL
| sl STATUL ROMAN prin MINISTERUL FiINANTELOR PUBLICE in dos 72//2012 -
| JUDECTORIA TIMISQOARA, avand ca oblect prestatia tabulara

Unitate individuala Nr. 5

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale ]
NU SUNT

1342 / 09/01/2008
Act nr. D fapartamentare sl lesire din indiviziuna),

intabulare, drept de PROPRIETATE, anht.nr 1529772002 0D 9271850 cu nr 1721/1956 sl
B1

subapartameantare nr.9523/2006, dobandit prin jesire Din indivizivne, céta ackuaia 171, A%
cota nltiala 1/1

1} STATUL ROMAN
Ohservatii{praovenita din cenversia CF 138917}

Referinta 1

|, P

Unitate individuala Nr. &

Inscriori privitoare 1a dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale l Raferinte }

NU SUNT !

1349/ €9/01/2003 1

Act nr, Q (apartarmentare 51 lesire din indwuzmne) l
Intabulare, drept de PROPRIETATE, ,ant.D 92/1950 cu nr. 17’21{19’56 ar ®

81 [subapartamentare ,nr.9523/2006, dobandit prin lesire Din Indwlzmne cma actuala Al L

i/1, cota initiala 1/1 ) |

1) STATUL ROMAN N 1

Observatif:{provenita din conversiz CF 148918) \

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.067/2019

Carte Funciara Nr. 401555 2 Comuna/Orag/Municipiu: Timiscara

Unitate Individuala Ny, 7
Inscrier] priviteare la dreptul de proprietate 5l alte drepturl reale [ Referinta |
MU SUNT
R4864 /22/02/2010 s
|Act-Administrativ-nr. 2037/R,din 17/02/2010 emis da OJCVL - o - )
j B2 iintabulara. drept de PROPRIETATE. L112/1983, dobandit prin Expropriers, cota aCtUiﬂal A1

171, cotainitiala 171 L
| 1) IGNATCAIE DANIEL, 51 sota
2) IGNATQATE ICANA-ELENA, bun comun

Unitate Individuala Nr. 8

Inscrierl privitoara la dreptu! de proprietate §i alte drepturi reale E Referlnte

[NU SUNT

'

{1349 / 09/01/2003

(AcE nr. G [apartamentare st fesjre din indiviziune cU AT, 152017200 2. antencr D9/ 1950 ¢ N 172171056 51
|$ubapartamentare Cunr.9523/2006)

[ iIntabulare, drapt de PROPRIETATE, dobandit prin Convente, cota actlata 171, cota 1| Al

1] STATUL BOMAN

’ BL |iniiata 172 -
Dosarvatiiisrovenita din corversia CF 1489132}

Unitatse individuala Nr. 3

Inscrlari privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale } Referinte
INU SUNT |
11349 / 09/01/2003 i
IAct nr. 0 (apartamentzre sl lesire din INGVIZIUNG nr 1528772002, ant.L92/1950 cu nr. 172171956 si i
subapartamentare nr.9523 2006;: |
81 Intabulare, {rept de PROFRIETATE, dobandit prin Tasire DIn TRGVIZIUNS, Cota actuala \ AL

i 1/1, cota initiala 1/1

! 1) STATULROMAN o .
Qbservatiii(provesita din cepversia GF 148916)

Unitate individuala Nr. 10

Inscriari privitoare [a dreptul de proprietate 3i alte drepturl reale | Referinta |
L iNU SUNT ‘
:226921 / 17712/2015 - 7
Act Notarial nr. Contract de vanzare aut. nr. 4282, din 15/12/2015 emis de NP CIORICA MAR|N EUGEN;
Intabulare, drept de FROFRIETATE, dobandi€ prin Conventie, Cota actuala 1/L, Fofa
B3 initiala 17} A
1} SOLGVAN MARK CHRISTOPHER, netasatorit,bun propriu
B4 Jlmobiful esta Incius Tn Ansambiul Urban “Fabrc” (1) ¢od TM-1-3-A-06087 poz, . 841N t AL
Lista Monumentelor (storice- 2010 . }
Unitate individuala Nr, 11
‘ Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturl reale | Referinte |
/NY SUNT 5
'1349 [ 89/01/2008 &
lAct_nr. O (apartam.si lesire din indivie., ant, D92/1950, sl subapartam.cu nr.a833/2006) !
g1 (intabuiare, drept de PROPRIETATE, debandlt prin Leqge, cots actuala 1L, cota Imitala L a1 i
T i
1) STATUL ROMAN
Obsarvatiit(pravenita din conversia CF 148911}
)
Unitate individuala Ny, 12
£ i _Inserierf privitoare la dreptut de propristate §i alte drapturl reaia l Referinte I
NU SUNT 1|
1349 /09/01/2008 - \
AZt nr: 0; |
. 'Hintabulare, drept de PROPRIETATE, antaror D92/1950 cunr, 172171656, [ 1
B fsubapartamentare cu nr.9523/2006, dobandit prin [ESIRE OIN INDIVIZIUNE, cota Al
actuala 171, cota Initala 171 | '
1) STATUL ROMAN ]
Observatii:iprovenita din vonversia CF 1 488839) i
Document care conting date cu caracter persanal, protejate de prevederile Lagii Pagina 4 din 11
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

R LT

Unitate [ndivigduala Nr, 13

Nr.3.667/2019

X oo i 1
o i T g bl A gt SRl

Carte Funciard Nr. 401555 -C2 Comuna/Orag/Mumiclpiu: Timisoara

Inscrier] privitoare ta dreptul de proprietate si afte drepturi reala |

- INUSUNT .

Refarinte _I

13497 09/01/2008
[Act nr O

]

TRERETarE Ore bl 3% PROFRIETATE, arterior U9 2/1950 cu nr. 172171958 sf
Bl

subapartamentare cu nr. 952 3/2004, dobandit prin IESIRE BIM INDIVIZIUNE, cota al
actuala 1/1, cota injtiala 1/1

H j 1} STATUL ROMARM
ij [ Chservatii(provenita din conversia CF 148890)

Unitate individuala Nr. 14

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 3l alte drepturl reale

NU S4UNT

Reafarinte

1349/ 09/01/2008
Act nr, O

ntabulare, drept de PROPRIETATE, apartamentare si igsire g4in indiviziine cu nr,
15207/2002.ankarior D 92/1850 cu /. 1721/1956 51 subapartamentare ¢u nr,

Al
9523/2008, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) STATUL ROMAN

Bl

O bsarvatil(provenita din conversiz CF 148898}

Unitate individuala Nr, 15

Inscriarl privitoars ia dreptil de proprletate §f alta drepturl reale [

N SUNT

Refarinte

1349/ 09/01/2008

— A

AcE nr. U (opariamentare, esire din indiviziung nr 1520772002 anterior D 92/195C cu nr 172171958 si
subapartamentare cu nr 952372006,

81 Tntabulare, drept de FROPR]

ETATE, dobandil prin TESIRE DIV INDIVTZIUNE, cota actualaE . AL
171, cota Initiala 1/1 ) i

I

1) STATUL ROMAN
Ohservatil{provenita din conversia CF 148301}

Yritate ndividuala MNr. 16

Inscrieri privitoare fa dreptul de preprietate sl alte drepturi reale I

Refarinte
|NMU SUNT

AT nr, O (apartamentare, jesire din indiviziune nr 1529 //2002 anterior O 92/1950 cu nr £72171956 s
subapartamentare cu nr 9523/2006h

i

|

[1349 / 09/81/2008 [‘
i

Bl Intabulare, drept de FROPRIETATE, dobandit prin [ESIRE DIN INDIVIZIUNE, cota actuaial
171, cota lnitlala 31

I AL
1) STATUL ROMAN

Observatiiiforevenita din conversia CF 148902}
fprovenite din eonversia GF 148901)

Unitate individuala Nr. 17

Inscrieri priviteare fa dreptul de proprietate i alte drepturl reale I

Raferinte
MU SUNT

1349/ 09/01/2008

Act nr. C {apartamentare, jesire din indiviziune nr 15297/2002 anterior D 9271950 cunr 172171956 5t
subapartamentare cu nr 8523/2006);

Bl flntabuiare. drept de FROPRIETATE, dobarndit prin IESIRE DIN TNGIIZIWNE, cote aciuzla
1/1, cota nitiaks 141 - i

P ) AL
i 1) STATUL ROMAN i

i
Obszervatlir(provenita din conversia CF 148303) v
l (pravenita din ¢onversia CF 148902)
(provenita din cogversia CF 1458901)

J SN PN A
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

e - e A e

E—— R e L .

e j Carte Funciard Nr. 4015355 C2 Comuna/QragMumemiu: Timusoara
Unitate individuala Nr, 18 ‘

Inscrieri peivitoare la dreptuf de proprietate 5t alte drepturt reale ] Referm;e—|

NU SUNT
1349/ 09/01/2008

Act nr. ) [apartamentars, igsire din iIndviZiuRe nr 1529772002 anterior B 9271450 ce nr 172 1/1956 .51

subapartamentars cy r 9523/20061
intabulare, drept de PROPRIETATE, doBandit prin IEGIRE DIN INDIVIZIONE, cota actuala A

1

é ' Bl Iy cots inibals 11 k
i ! ( 1) STATUL ROMAN
Qbservatii:{provenita din cenversia CF 148904)

fprovenita din conversia CF 118941)

E Inscriar] privitoare 1a dreptul de proprietate §i alte dreptur reale

Unitate individuala Nr. 19
I “Referinte

NU SUNT

127674 /28/08/2008

tAct De Vinzare Cumparare nr. 0 (in baza [ 112/1905); ;
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventa, cota actuala 171, cota I AL !
‘ initfala 171 ]
1) PORUMB ELENA, nacasatorita, bun propsiu
Obeervatiiz(provenita din copversia CF 1489035,
; B2 Jinterdictia de instrainare pe o pericads da 10 3A] | AL :
[ ‘ onservati-{provenity din conversia TF 148503) '
Unitate individualy Nr, 20
inscrleri privitoare fa dreptul de propristate gi alta drapturi reale I— Referinte —|
INU SUNT ’ !
1342/ 09/01/2008 i
WAct nr. O lapartamentare, (esire din indiviziune nr 1579772003 anterar D 9371950 co nr 173 1/1056 5 :
subapartarentare cu nr 9523/2006); i
H B1 ‘intabu are, drept de PROPRIETATE, dobandit prin iESIRE BIN INDIVIZIUNE, cota actuzia) al :
' 1/%. €ota initjala 1/1
1) STATUL ROMAN
! Qbsarvatiliiprovenita din conversia CF 148906}
Unitate individuala Nr, 21
inscrierd privitoare ks dreptul de proprietate 5i afte dreptur] raale | Referinte |
{NU SUNT
1349 / 09/G1/2008
Act nr. 0 (aparf@amentare, fesire din indiviziune nr 1529772007 anteror O S2/1950 cunr 172171956 si
subgpartamentare cu nr 952342006}
' tntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin 1ESIRE DIN INDIVIZHINE, cota actudla) AL
: jl,’l. cota initlaia 1/1 | !
l 1} STATUL ROMAN g
f Ohservatil:(provenita din conversia CF 148308) ‘f
Unitate individuala Nr, 22
Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate i alte drapturi reale i Refarinte
INU SUNT
11346 / £5/01/2008 i
Act nr. G (apartamentare, iesire din MAIvIZIURe fr 15297/2002 antertor D'92/1950 ¢l nr 172171956 51 T
subapartemsntare ¢y nr 9523/2006); !
B1 fntabuiarg. drept de PROPRIETATE, dobandit prin IESIRE DI INDIVEZIUNE, Zota actualal
1/1, cota initiala 11 Al
1] STATUL ROMAN H
! Chsarvatiixiprovenits din conversia CF 143969) l
. ;- v-$'1
] F A
Document care cantine date cu caracter persenal, protejate da pravederiie Lagii Pagina & din 11
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.667/2019

Carte Funciard Ny, 401555.C2 Comuna/gragiMumcipi: Timiscers

Unltate individuala Nr. 23

inscrierl priviteare [a dreptul de proprietate 5i alte drepturl reale !
INU SUNT

11349/ 09/01/2008

{Act nr. O {apartamentare, T=sTre din Indiviziune nr 1529772002 antertor D 9271950 cu nr 1721/19%6 si
subapartamentars cu nr 952320

08} _,__gr_gﬁ____z,_‘_._—r-,—————-t
Intabulare, drept de FROPRIETATE, dobandit prin IESIRE DN INDIVIZIUNE, cota actuaia AL
B1 o 3
| 1/1, cota initiala 1/1 |

Referinte

|
|
;
%
|

| 1] STATUL ROMAN
i Qhsarvatii:iprovenita din convarsia CF 143910)

i1

Wnitate tndividuala Nr. 24

I

Inscrlerl privitoare ta dreptul de proprietata si alte drepturi reala [ Referinte
NU SUNT
1349/ 09/01/2008 1
Act nr. O (apartamentare, lesire din indiviziune br 18579772002 anterar © 9271950 cu nr 172171956 51 :
subapartamentara cu nr 952372006} }
Bl htabulare, drept deé PROPRIETATE, dobandit prin IESIRE DIN INDIVIZIUNE, cota actuala‘ AL J
1/1, coka initiata /)
1) STATUL ROMAN
Ohsarvatii:(provenita din conversia CF 148913}
Unitata individuala Nr. 25
Inscrieri privitoare ja dreptul de proprietate yi aite drepturl reale | Refarinte
NU SUNT
1349 7 09/01/2008 |
ACE AF. O (apartamentare, iesive din indiviziune nr 1529772002 AREenor O 0471950 cu nr 1721/1956 sl } :
sybapartamentare cu or 9523/2008),
8l Intabuiare, drept de PRUPRIETATE, dobandit prin [ESIRE DIN INDIWTZIUNE, cota actualal AL ;
1/1, cota initiala 1/} " i
1) STATUL ROMAN
Dbseratii(provenita dit conversia CF 145914) |
|
Unitate individuala Nr. 26
Thscrieri privitoare la draptul de proprietate gi alte drepturi reals [ Referinta ]
MU SUNT i
(1349 / 03/01/2008 ;
Act nr. O [apartamentare, jesire din indlviziune nr 1520772002 anterior D 92/1950 cu nr 172171956 si J
subapartamentare cu nr $523/2006}; ]
Bl [ntamiare, orept dé PROPRIETATE, dobandlt prin IESIRE DIN INDIMIZIUNE, cota actuala\ a1 ‘
1/1. cota initialja 171
1) STATUL ROMAN l
Observatifi{provenita din conversia CF 148515} !
“ .
Unitate individuala Nr, 27

Inscrieri privitpare |a draptul de proprietate 3i alte drepturl reale l
MU SUNT

1349/ 09/01/2008

i

|

'Act nr. O (apartiamentare, jesie din Inciviziune or 1920774002 anterier D 9271950 cu nr 172171958 si 1
subapartamentare cu nr 9523/2006): ‘
Al \

Refarinte

B1 infsbuiarae, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin IESIRE DIN INDIVIZIUNE, cota actuala
1/1, cota Initiala 171 e

1)} STATUL ROMAN i
Observatili{provenita din convarsia CF 148920) N

Unitate individunala Ny, 28

Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte d
NU SUNT

1349/ 03/01/2008

repturi Feale 1

Refarinte ]

indiviziune cu ar 15297/2002);
a1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, ceta actuala 1/1, cota initiala
171

\ Al
: 1} STATUL ROMAN

Becret nr. 9271050 cu nr 172171956 (subapartamentare nr 9523720086, apartamentare si iesire din i
Ohsensatil: (provenita din conversia CF 148893} j

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevaderite Legii Pagina 7 din 1}
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Nr.3.667/2019

FIDOX S.R.L. Brasov

S.C.

-,

A
Carte Funciard Nr. 401555-C2 Comuna/QeasiMuticipie: Timesoara

Unltate individuala M, 29
tnscriert privitoare la dreptul de proprietate §f alte drepturl reale Rafarinte

‘NU SUNT

13493 09/01/2008
ﬁecret nr. 9271950 cunr 1721!1956 {subapartarmentare ne 9523/2000, apartamentare sk fesire din

i \mdwlzmne_g_.:_nr 15297120
i !fsl intabulare, drept FREPR;ETATE dobandlt prin Lege, cota actuzia I7L, cota Tnitiala | "
i 11 )

r

1) STATUL ROMAN
Qbservatii:(provenita din conversis CF 148894)

| |

L

Unitate Individuala Nr. 30
i Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale | meferinte i
[ INU SUNT _—

1 -

1349/ 09/01/2008

jDecret v, 9271950 cu nir L7T21/1906 (subdpartamantare nr 952 3/2000, apartamantars sl lesire din -

1 mdlwzlune cu or 15297/2002);

g1 |intabulre, drépt de PROPRIETATE, Zobandit prin Lege, cota actuala 171, cotd initiaia | ot i
1

1) STATUL ROMAN
Qbservatiiiprovenita din conversia CF 148866)

_i Unitate individuala Nr, 31
Ingcriert privitaare la dreptul de propriatats si alte drepturl reale [ Referinte ]

]NU SUNT

,1349 / 09/C1/2008
Decret nr. 92/1950 cunr 172171956 (subapartamentars nr 042 3/2006, apartamentare si iesire din

lindivizlune cu nr 15297/20032);

[ B1 ]‘[Lnta buiarg, drept dé PROPRIETATE, dsbanmt prin Lege, cota actuala 1/1, cata nitlala AL :
i /1 ‘ —
J 1} STATUL ROMAN ’ i
| Dbservatiirlorovenits din conversta CF 148897)

[

Unitata individuala Nr. 32
Inscrierl priviteare la dreptul da preprietate si alte drepturl reale | Referinte |
INU SUNT " :
{1349 [ 0%/01/2008 :
Decret nr. $2/1950 cu nr 1721/1956 (subspartamentare nr 9523/2006, apartameantare &l jesire din -
Hndiviziung cy ne 15297/2002); :
FB?. intabutare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 171, cofa nitiaia 7§ AL
11 |
1) STATUL ROMAN
Ohsarvatiiy{provenita din conversia CF 148899}
{provenite din conversia CF 148896)
C. Partea N\ Sarcini
CONSTRUCTIE
Inscrieri privind dezmembramintale draptulul de proprietate, drepturi reale de | Referinta l
garantie i sarcini
NU SUNT

Unitate individuala Nr, 1

inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale de ‘ Referinte i

garantio si sarcini

NU SUNT
Uniitate individuala Nr, 2
Inszrieri privind dexmembramintele dreptuful de proprietate, drepiur reale de ‘ Rafarin
- garantie si sareini te
J

NU SUNT

" UR¥Eate Individuala Nr, 3

Lot
. ga!’anpe si sarcini

Ins:rleﬂ privind dezmembramintale dreptului de proprietate, drepturi reale de } Referinte i

f

NU SUNT

Document care confine date cur caracter personal, protejate de pravederile Legii Pagina § dinl}
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Carte Funclard Ne, 401555-C2 Comuna/Oragivunicigiv: Timisoara

Unitate individuala Nr, 4

Inscrier] privind dezmombramintele draptilul de proprietate, drepturi reafe de
L garantie sl sarcinl
'NU SUNT

] Raferinge W

Unitate individuala Nr, 5

I Inacriert privind dezmembrami

[NU SUNT

fitele dreptulut de prnprletaca, drepturi reale de
garantie si garcind

! Refarinte I

Unitate individuala Ny, 6

Thscrier privind dezmambramintels dreptului de proprletate, dreptur] reale de
garantle i sarcing
[NU SUNT

‘ Referinte

Unitate indlviduala Ny. 7

tnscrieri privind dezmembBraminteie drepiului de proprietate,

dreptur reale de
garantie si sa sarcink
NU SUNT

] Referinte l

Unitate individuala Nr. 8

]

Inscriari privind dezmembrummtele dreptului de proprietats, drepturi reale de
garantie si sarcini
HNU SUNT

! Rafarinte F

Unitate individuala Nr, 8

—

Tnscrier privind dezmembramintele drepiulul de proprietate, drepturi reale de
garantle sisarcinl
NU SUNT

l Referinte ]

3

Unitate Individuala Nr. 10

]

inscriarn priving dezmembraminteie dreptulul de proprietate, drepturi reale de
! garantie si sargini
INU BUNT

} Raferinte

Unitate individuala Nr, L1

Inscrien privind dezmeambramintele dreptulul de proprietate, drepturi reaie de
[ fgarantie si sarcini
{NU SUNT

I Referinte J

Unitate individuala Nr, 12

i

Inscrier] privind dezmembraminteie dreptulul de proprietate, drepturt reale de
l garantie si sarcind
INU SUNT

I Raferinte

Unitate Individuala Nr. 13

Inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturt reale de
garantie si sarcint
NU SUNT

% Referinte 1

Unitate individuala Nr. 14

]

Inscrier privind dezmembramintele draptuiul de propriatate, drapturi reale de
garantie si sarcini
{NU SUNT

! Referinte \

Unitate individuala Nr. L5
PR —

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantie si sarcin
MU SUNT

‘ Rafarinte ]

Unitate individuala Nr. 16 !

inscrieri privind dezmembramintels dreptului de proprietate, drepturl Teale do
garantle sl sarcink
INU SUNT

l Refarinte \

Unitate individuala Nr. 17

)

lnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprictate, drepturl reaie de
garantie st sarcini
ptF SUNT )

‘ Refarinte l
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.667/2019

o

o
r:

Carte Funciard Nr. 401555-02 Comuna/QragiMunicipiu; Timiscara

Unitate individuala Nr. 18 .
Tnscrieri privind dezmembramintele dreptufui de proprietate, drepturl reales de

garantis 41 sarcini

I Referinte l

INL SUNT

Unitate individuala Nr. 39
inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reals de
garantle sl sarcinl

1 Raferinte ‘

'NU SUNT
Unitate individuala Nr, 20 _
Inscrien privind dezmembramintele dreptulul de propristate, rapturi reale de Reforita
gqarantie si sarcini
N SUNT \

Unitate individuala Nr. 21
Tnscrier privind dezmembramintele dreptutul de proprietate, drapfurf reale de
A h Referinte
garantie si sarcink
NU SUNT |

Unitate individuaia Nr, 22
F]ﬂscrieri priving dezmearnpramintele drepfuiui de proprietate, dreptur] reale de ]
garantie gi sarcind

Refaringe \

[NU SUNT

Unitate individuala Nr, 23

, Inscriari privind dezmemBramintele dreptului de propristate, drepturi reale de ‘ Referinte l
garantie si sarcinl

[NU SUNT |

J

—

Unitate fndlviduala Nr, 24
Tnscriar] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi raale de l
garantie si sarcini

Raferinte !
|

iNU SUNT
Unitata indlviduala Nr. 25
Tmserier privind dezmembBramintele dreptufui de proprietate, drepturi reale de l Refe.ri o
aaraniie 5i sarcinl ny
NU SUNT
Unitate individuaia Nr, 26 -
Inseriari privind dezmembramintele draptului de proprietate, dreptuti reale de l Asferl
garantie &f sarcin eferinte

NU SUNT

Unitate individuala Nr, 27
Thscner] privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale de l nefarl ]
garantie si sarcini arinte
(NU SUNT |

Unitate individuala Mr. 28
Tnscrier] privind dezmembraminteie greptulul de proprietate, drapturi reale de Referi ‘
garantie gi sarcini 1 aferinge
INU SUNT j

Unitate individuala Nr, 29

[“tnscrier! privind dezmembramintele dreptului de proprigtate, dreptur reale de Refarl
garantle 5] sarcini eferinte

NU SUNT . |

Unitate individuata Nr, 30
_Insc_rl'erj privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drapturi reale de
e gaarantie si sarcini

Referinte l

[RU SUNT ' !
Unikate individuala Nr. 31
Inserieri privind dezmembramintele dreptului de preprietate, drepturi reale de
garantie si sarcini Referinte
NU SUNT j
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Paging 10 dinI1
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Nr.3.667/2019
- S
.
Carte Funciard Ny, 401555 -C2 Comuna/Oragfunicipis: Timisoara ~ L2
. Unitate Individuata Nr, 32 ] . fae
Tacilery privind dezmembramintale dreptului de proprietate, drepturt reale de Referinte J .
garantie si sarcini
'NU SUNT }
birau,

Cartific ¢ prezantul extras carespunde cu pozittile In vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest

Prezentui extras de carte funciaca este valabit la Butentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precurn si pentru dezbaterea succesianilor, far informatlile prezentate sunt
susceptibile de orfce modificare, in conditlile legll.

$-a achitat tariful de 100 RO, CRitanta interna nr.5016687/26-09-2017 in suma de 100. pentru serviciuf ge
publicitate imoblliara cu codul nr, 272.
Pata solutiondrii,

Data eliberarii,
I/ :

Document care copfine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.667/2019
-
-b;.c\u.at\.
,—"'_‘"—___”,
a1 4 20t R
ROMANIA . .
JUDETUL TIMI$ i 3
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRI TERENURI ${ DOTARI DIVERSE 1 EST ROMANIA
BIROUL CLADIRI TERENURIL 1 EST it
Nr.SC2018-022157/19.11.2018
: Citre, '
; Compartiment Spatii cu alta Destinatie 1Est
Lo Referitor la adresa d-vs, Inregistratd la noi cu numrul de mai sus, Vi

- Piata Romanilor

anexanl..

m.top0.6848-6849/lllfﬂA,intocmindu—se dosar
nr.1661/2001solutionat prin

comunicam faptul ci, a fost depusé cerere de revendicare, prin notificére, conform
prevederilor Legii or. 10/2001, art.21, alin.2,3 pentru imobilul situat in Timisoara

nr. 1,Stefan cel Mare nr.2inseris In CF.nr.401555-C2
administrativ.  de revendicare

Dispozitia de respingere nr 2452/2003 pe care o

Nu s-au depus cereri privind redobindirea dreptului de proprietate in baza
0.U.Gunr. 94/2000, republicatd, modificatd si completatd prin Q.U.G.nr. 209/2003,
privind retrocedarea unor imobile care au aparfinut cultelor religioase din
Roménia, pentru acest imobil. :

; -
5 SEF BIRQU INTOCMIT
o ]
Cilin N.Pirva Gh./Burariescu
¢ e
2 ‘V"{-J.;"; 21 E%%mgﬂﬂani @ Culturil
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S.C. FIDOX 5S.R.L. Brasoy Nr.3.667/2019

LN
o hno(”’\ :
,-_._.—-*—""'t_'_.— i
ROMANIA /5 12 18
JUDETUL TIMIS !
MUNICIPIUL TIMISOARA -
i

DIRECTIA SECRETARIAT GENERAL
COMPARTIMENTUL ADMINISTRARE
FOND FUNCIAR

Nr, SC2018-22157/13.10.2018

M.B. -781

.

Catre,
DIRECTIA CLADIRI, TERENURI §I DOTARI DIVERSE | EST

COMPARTIMENTUL SPATIL CU ALTA DESTINATIE 1 EST

Referitor 1a adresa dvs., [nregistratd sub numdrul de mai sus, vd comunicam faptul cd, potrivit
evidentelor Compartimentului Administrare Fond Funciar tn momentul de fafd, respectiv din dosarele
depuse 1n temeiul art. 36, alin. (5) din Legea nr. 18/1991, republicatd, art. 34 din Legea nr.1/2000 si
Titlul TV, V 5i VI din Legea nr. 247/2005 completate pand in prezent cu actele solicitate de ¢itre
Comisia municipald de fond funciar rezultd cd, parcela cu nr. top.: 6348-6849/ 1/ 1/ /A, thscrisd in
C.F. nr. 401555-C2~ Timisoara, C.F. vechi nr. 135275, situatd in Timisoara, Piata Romanitor st str.
Stefan cel Mare, nu este solicitatd de citre fogtii proprietari sau mosgtenitorii acestora.

Mentiondm faptul cd, verificarea parcelei s-a fédcut stnot pe datele comunicate de
dutnneavoastrit prin adresa {(C.F. anexat}).

tn cazul in care terenul se identificd prin alte numere topografice, rezultats In unna
reambuldrilor, sau prin nor.  cadastrale, este necesar si ne comunicati aceste mumere

topografice/cadastrale, in vedersa verificirii.

Responsabil Compartiment,
CONSILIER, CONSILIER,

JOSAN OANCEA DACIANA LIANA
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Municlpiat Timisoara / Consiliul Local al Municipiulul Timisoara
Primarw] Municipiulei Timisoars " J :
Serviciul Juridic e :,
Biroul Contencios / Biroul Consultanta Juridic QOMAN]A :
Bd C.D. Loga rr. 1, 300030 - Timigoara, tei/fax: +30 256 — 408300, wwy.primagatrm.ro A :
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CATRE, 519

DIRECTIA CLADIRL TERENURI $1 DOTARI DIVERSE %
BIRQUL SPATII CU ALTA DESTINATIE e

Referitor la adresa dvs. cu nr. de mai sus va comunicim ci in prezent, In

evidentele Serviciului Juridic nu figureazi lmgii pe rolul instantelor de judecatd in curs
de solutionare, cu privire la imobilul situat in Ttmtsoara str. P-ta Rooswelt, actual P-ta
Romanilor si str. Stefan cel Mare, judetul Timis, inscris in CF nr. 401555-C2 Timisoara

(CF vechi nir. 135275) nr. top. 6848-6849/1/1/I/A.
Mentiondm faptul cd verificarea s-a facut strict dupa elementele

comunicate de dvs., nu $i dupd numirul eventuatelor dispozitil emise in baza Legii nr.
10/2001 sau a altui act normativ de restituire, fiind necesar ca pe viitor sd ne comunicati

si acest aspect.

CONSILIER JURIDIC,
GABRIELA ALBU

N

CONSILIER JURIDIC,
AMELIA FAUR
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