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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.30472019

Referitor la; EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA ~ STABILIRE CHIRIE IMOBIL ,
Strada Iulin Grozescu nr.2
1. Identificarea si competenta evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. JO8/343/2001, avind codul unic de fnregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avénd specializarile EI, EP1 si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2018 incheiate cu
Primaria Municipiului Timigoara si a comenzii CT2018 - 005667/14.12.2018 emisa de Primdiria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus.
2. Identificarea clientului - PRIMARTA 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 evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat fn vederea stabilirii chiriei de piatd pentru
imobilul Cantind situat fn B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliard Cantind situati in B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30
5. Tipul valorii —este valoarea de piati aga cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referintd ai evaluarii,
SEV 102 - Implementare, SEV 103 - Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — ORDINUL CALUGARITELOR NOTRE DAME DIN TIMISOARA
7. Data evaluirii - 31.01.2019
Data inspectirii bunurilor imobile —30.01.2019
8. Documentele si infermatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- CF 430528 Timisoara.

- Plan de amplasament

- Informatiile primite Tn zond §i publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 31.01.2019
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determind valoarea chiriei de piati si a fost solicitat In
vederea stabilirii valorii chiriei §i a rezultat in urma calculelor efectuate §i din analiza comparativi a
datelor definute de evalvator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune
urmétoarele valori:

Valoarea de chiriei de piati este:

12,00 Lei/ mp / luna = 2,50 Euro /mp / luna

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi
Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) -
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificim cd :

o Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte.

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

¢ Nu avern nici un interes actual sau de perspectivd In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare $i nu avem nici un interes personal §i nu suntem pértinitori fata de
vreuna din partile implicate. :

» Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatid cu aceasta nu este acfionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicati cu beneficiarul.

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

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

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate i dezvoltate conform cerinfelor din  standardele,
recomanddrile i metodologia de lucru recomandate de cédtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizafi din Romania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale. ;

s Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de cétre evaluator. ;

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

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1
TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluiirii — Obiectul prezentului raport de evaluare Il constituie
proprietatea imobiliara Cantini situatd in B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30
1.2. Scopul evaludrii — Raportul de evaluare a fost solicitat Tn vederea stabilirii chiriei de piatd pentru

imobilul Cantind situat in B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sedinl in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de anegistrare 14756536,
reprezentatd prin Primar — NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decit fatd de client si fad de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, In
concordantd cu scopul ei, reprezinti o estimare a valorii de piatd a proprietiitii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 -
Termeni de referintd ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietifii imobiliare si GME 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(é) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare in
cunostinti de cauzd, prudent si fard consirdngere.

Definitia valorii de piati se aplica in conformitate cu urmditorul cadru conceptual:

,suma estimati” se¢ referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine ih
mod rezonabil pe piatd, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil In mod rezonabil de catre vanzétor §i cel mai avantajos pref obtenabil in
mod rezonabil de cétre cumpéritor. Aceastd estimare exclude, In mod explicit, un pref estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoand asoclata cu
vénzarea, precum §i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpérator specific.
,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referd la faptul ci valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabi o sumé de bani estimatd decit o sumé de bani predeterminati sau un pref efectiv
curent de vénzare. Este pretul dintr-o tranzactie care Intrunegte toate elementele continute in
definitia valorii de piaté la data evaludrii.

,Ja data evaluirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adica la o anumitd data. Deoarece
pictele si conditiile de piati se pot modifica, valoarea estimata poate sd fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, aga
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricérei alte date.

,antre un cumpéritor hotirat* se referd la un cumpérator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpardtor nu este nici nerdbditor, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdrator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabi cu realittile pietei curente
gi cu asteptirile pictei curente dect cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existentd
nu poate fi demonstratd sau anticipati. Cumparatorul ipotetic nu ar pléti un pret mai mare decét
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazd ,,piata”.

,,§i un vanzitor hotirat” nu este nici un vénzator nerdbdétor, nici un vanztor fortat sa vinda la orice
pret, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzitorul hotdrit este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstan{ele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotérdt este un proprietar
ipotetic.
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»»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc fntre parti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mamé gi companiile sucursale sau intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul prefului sd nu fie caracteristic pentru piatd, sau si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piat se presupune ci are loc intre prfi fird o leghturd intre ele fiecare
actionénd in mod independent.

»»dupi un marketing adecvat* inseamni c# activul a fost expus pe piati in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piafd. Metoda de vénzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piafi la care vAnzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piata nu este o
perioada fix3, ci va varia in functie de tipul actividui §i de conditiile piefei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca actival si fie adus In atenfia unui numdr
adecvat de participanfi pe piatd. Pericada de expunere este situatd Inainte de data evaludrii,

»in care pértile an actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumpdrdtorul hotérét, cft si vinzatorul hotdrat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizarile curente §i cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afld piafa la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cduta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluénd in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent ca un
vanzator si vinda activele pe o piatd cu prefuri in scidere, la un pref care este mai mic decit preturile
de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pictele care Tnregistreazi
modificari ale preturilor, cumpératorul sau vAnzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piati, disponibile la data evaluarii.

»»$i fArd constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

Conceptul valoare de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisi si concurentiald unde
participanfii actioneaza In mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piata
locald. Piata poate fi constituitéd din numerosi cumpdriitori si vinzatori sau poate fi o piati caracterizata
printr-un numér limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune cieste expus
pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimbi in mod
normal. '

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul gi care este posibili, permisi legal si fezabila
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alti
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o
dea unui activ, atunci ciind stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

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

Informatiile disponibile si circumstantele de piati pentru activid subiect sunt factorii care trebuie si
determine care metodd sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate, Dacd se bazeazii pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piafd, fiecare dintre abordiirile sau metodele utilizate ar
trebui 8 aibd drept rezultat o estimare a valorii de piatd. Valoarea de piafd nu reflecti caracteristicile
unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparitor si care nusunt disponibile altor
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cumpdratori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd
economica.

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicérii metodelor inscrise in abordarea prin venit sunt preluate, In general, din
contracte si din operatiuni de Tnchiriere. '

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

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

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

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

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

Colectarca informatiilor necesare abordérii prin venit:

a). Chiria. Chiria pe care chiriagul o plateste proprietarului este un element important al contractului de
inchiriere. Analiza chiriei se face in functie de forma precizati in contract: chiria minimé, de bazi,
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 perioadd sau diverse amenajari
suplimentare,

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

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriasului si prelungeasci perioada de ocupare a
proprietitii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizatd formuld) este
ca un chirias sa facd o notificare anticipata pentru manifestarea optiunii de Inchiriere si stabilegte durata
pentru care se poate reinnoi contractul, precum §i marimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferenta perioadei de reinnoire poate fi egald sau superioard chiriei initiale, poate fi
stabilitd in contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Accste clauze previd cé eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietatii cad in sarcina chiriasului.

f). Optiunea de cumpérare. Anumite contracte prevad clauze care acordd chiriasului posibilitatea de a
opta pentru cumpérarea proprietitii inchiriate. Aceastd optiune poate fi manifestatd la expirarea duratei
de Inchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul perioadei totale de inchiriere sau chiar la orice
moment.

g). Clauza de iesire. O asemenea clauzd permite rezilierea unilaterald a contractului in situatii speciale.
h). Clauzi de ocupare continui. Pentru proprietitilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate
fi inclusa o clauzi care conditioneazd ocuparea in continuare de catre un chiriag de faptul ca un alt
chiriag sd nu plece.

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

Analiza chiriilor. Cénd se evalueazi fic un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchitiere, este necesar sd se ia in considerare chiria contractual, iar In cazul in care
aceasta este neobignuitd, chiria de piata.

Chiria de piati este suma estimatd pentru care un drepi asupra proprietdfii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, tntre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, 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 cunostintd de cauzd, prudent si fird constrdngere.

in particular, suma estimata exclude o chirie majoratd sau micgoratd de clauze, contraprestafii san
facilitati speciale. ”Clauzele de Inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe
piata tipului de proprietate imobiliard, la data evaludrii, Infre participantii de pe piatd. Mérimea chiriei
de piaté ar trebui sé fie prezentatid numai In corelatie cu clauzele principale de Inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractuali reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de Inchiriere. Frecventa plitii
chiriei si baza calculdrii variatiilor acestuia sunt stipulate Tn contractul de Inchiriere si trebuie sa fie
identificate si infelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce i revin locatorului, precum si
obligatiile locatarului.

Chiria excedentari reprezinta diferenfa dintre chiria contractual si chiria de piaté, la data evaludrii.
Acest excedent de chirie fatd de chiria de piatd este generat de un contract avantajos pentru cel care da
cu chirie si poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ¢4 un contract de Inchiriere a
fost negociat pe o piata puternicd. Excedentul de chirie poate fi mentinut pina la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obfinerii sale, cel mai adesea se calculeazd separat si se
capitalizeazd cu o ratd de capitalizare mai mare faté de rata de capitalizare adecvatd capitalizarii chiriei
de piata. Intrucit excedentul de chirie rezultd dintr-o clauzi favorabild a contractului de Inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprieta{ii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o componenta
extra imobiliard a valoril.

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

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

Chiriile proprietétilor imobiliare comparabile pot asigura o bazi pentru estimarea chiriei de piati a
proprietétii subiect, dupd ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivaleni cu
cel folosit la proprietatea imobiliard subiect. Evaluatorul trebuie si ajusteze chiriile comparabile doar in
mésura in care prefurile de tranzactie ale propritatilor imobiliare comparabile sunt ajustate In cadrul
abordarii prin piaté.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

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

Localizarea. Localizarea proprietitii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, indltime, finisare interioard, amplasare functionald, privelistea
amplasamentului, amenajdrile amplasamentului etc.

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

Utilizarea proprietdtii. Chiriile de piatd ar putea sd fie ajustate pentru utilizarea desemnati sau pentru
dimensivnile constructiei, cind acestea sunt diferite de cele ale proprietétilor comparabile.
Componentele non-imobiliare. De exemplu, dacd este implicatd o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decét In cazul
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in care hotelul nu ar fi inclus in lantul hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociatd cu
numele hotelului francizor gi nu din orice diferenté a venitului potential generat de proprietatea
imobiliara.

1.5. Data inspectiel — Inspectia proprietatii imobiliare subiect se efectueazd, de reguld, Tmpreund cu
clientul sau cu persoane desemnate de cétre acesta, identificarea proprietitii fiind efectuata pe baza
informattilor furnizate de ctre client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza cérora s-a

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

Inspectia proprietitii a fost realizati n data de 30.01.2019, de ing.Pantel Ovidiu expert evaluator
autorizat leg. 14997, datd la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si vecindtitile, s-au
efectuat fotografii ce pun in evidentd starea proprictitii si a vecinatatilor la data evaludrii. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale proprietitii.
1.6. Data estimarii valorii — La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspecfiei, 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 31.01.2019.

1.7. Proprietarul imobilului - ORDINUL CALUGARITELOR NOTRE DAME DIN TIMISOARA
1.8. Moneda raportului - Opinia finald a evalvérii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7348 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piati a {inut cont de scopul evaludrii,
tipul proprietétii si de recomandérile standardelor ANEVAR ;

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referint3 ai evaludrii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietétii imobiliare;

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

Selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

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

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

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

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

Informatiile i sursele de informatii utilizate Tn acest raport sunt:

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

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

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro
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Responsabilitatea asupra veridicitétii informatiilor preluate de la solicitantul lucrérii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile i documentele
furnizate de cétre client si au fost prezentate férd a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Se presupune cd titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specificé altfel;
Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.

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

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

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

Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnici
a bunurilor sau a péarfilor componente, nici nu a inspectat acele par{i care sunt acoperite, heexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate In stare tehnici bund corespunzétoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stérii parfilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea lor.
Valoarea estimati este valabila la data evaluarii. Intrucat conditiile de piafi se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

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

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

Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 1si pot pierde valabilitatea.

1.13. Clauza de nepublicare -- Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fj
publicat, nici inclus ntr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apari. Publicarea, partiali
sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét destinatarul si clientul, atrage
dupi sine Tncetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.
1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd
petsoand, In nici o circumstanta.
Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de bazd ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricérei suprafefe de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda gi a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingréadiri stabilite prin lege;
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Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumit3
suprafatd de teren sau de clddire, pentru o anumitd perioadd, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta 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 juridici — Conform extras CF 430528 Timisoara, eliberat in baza cererii
nr.175120/01.10.2015 dreptul proprietarului este absolut.
Desi extrasul CF este vecht solicitantul certifica faptul de situatia juridic este neschimbat.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietétii imobiliare evaluate se afld tntr-o zona rezidentiald. Tipul zonei - Cartier
locuinte de tip casd, avénd regim de ndltime P, P+1, P+2
Tn zoni se afla
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati comerciale In apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitati
de Invatdmant, unititi sanitare.
Unitdati edilitare: curent electric, ap8, gaz metan, canalizare.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poludrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referintd rezidentiald, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara situati Tn municipiul
Timigoara, B.dul 16 Decembrie 1989, nr.30, formaté din teren intravilan nr.top.17158 in suprafafi de
1.366,00 st constructii nr.cad/nr.top CAD C1, Top 17158 avind regim de tnéltime S+P, cu suprafata
construitd la sol de 455,00 mp si suprafata desfasuratd de 840,00 mp , identificat prin CF 430528
Timigoara.
Accesul la imobil se poate face prin curte interioaré.
Structura cladirii este formata din fundatii continue, zidarie din cardmida si plangeu din lemn,
acoperigul tip sarpantd cu Invelitoare din tigla. Starea tehnicd a constructiei este buna. Claddirea este
amenajatd si are toate dotérile pentru scopul in care este folositd adicé cantind.

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei. Oferta competitivii. Cererea probabili
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact In scopul de g
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor|
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietifi imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd ntotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate si se modifice]
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietéfile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie sa
facd un inventar de proprietdti competitive, care include stocul de proprietiiti existente, cele aflate in
constructie, precum si cele aflate Tn stadiu de proiect.
Cererea reflecti nevoile, dorinfele, puterea de cumpérare si prefermtele consumatorilor. Analiza cererii
se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpardtori, chiriagi) si, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urméreste produsul final pe care 1l asigurd proprietatea.
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In cazul de fatd, piata imobiliard specificd se considerd piata proprietdtilor rezidentiale

{n 2018 am putea observa o agezare a preturilor pe segmentul rezidential, dup3 cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Engene Estate. , In Roménia este dificil s faci previziuni in orice
domeniu avénd in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanenté schimbare neputind oferi

in primul rand, de o cerere ridicatd punind astfel presiune pe ofertd. Programul Prima Casa, care a avut
o influentd mare n 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 imobiliaré, cred ca anii
urmadtori vor fi determinati de o asezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.

Totodati, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma s fie
privite In continuare cu interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mosnita Noud, aflate in sudul oragului, si despre cele arondate comunei
Dumbrévita, din nord.

Credem cd acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila.

Cat despre tipologia de apartamente predominants in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
cé dezvoltdrile locale au urmérit In ultimii ani s targeteze cumparitorii care acceseazi credite prin
programul Prima Casa si ci preturile de vAnzare in crestere gi plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori s& construiascé locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai mic8, dar ¢ lucrurile
au inceput deja sé se schimbe.

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

Cum vor evolua chiritle din Timigoara in 2018

In opinia lui noastrd, ne putem agtepta ca anul viitor s vind cu o temperare a cresterii preturilor
chiriilor din Timisoara care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.

In anul 2018 se preconizezd o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numdr semnificativ de locuinte Tn aceastd piatd. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate inchirierii este Tn crestere fiind influentatd si de desemnarea titlului de Capitala
Europeana a Culturii pentru orasul Timigoara

Piata imobiliard a Inregistrat o evolutie spectaculoasi in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial si cel de birouri.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Au fost majoriri ale livrarilor In partea centrald, de nord-vest si vest a Romaniei, in timp ce zona
Bucuregti-llfov a Inregistrat o surprinzétoare scidere anuald de 4,9%.

In conditiile in care volumul cererii a dat semne de crestere si vénzarile au accelerat, nivelul preturilor a
crescut in medie cu 10%, variind de 1a medii de 700 - 950 euro/mp util in resedintele de judet cu peste
100.000 locuitori, la medii de 1.100-1.350 euro/mp util in Bucuresti si 1.300 - 1.400 euro/mp in Cluj-
Napoca.

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

Livrérile de spatii comerciale sunt anuntate s includd 93.200 metri patrdti de centre comerciale $i si
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pana la un potential total de 135.000 metri patrifi, insd nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

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

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

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare In anul 2018, cu
toate cd situatia la nivel macro nu se mai bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd intr-0 analizd realizatd de o companie de consultantd imobiliar internationald.
Situatia economicd din Romania anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistririi celor mai bune rezultate din perioada post crizi, spun analistii imobiliari care apreciaza ci
Roménia poate depési performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de
Est g11n 2018, marcind inc un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizata de Colliers Internatlonal vizeazd
evolufia piefei de investitii, rezultatele economice mai bune decit in majoritatea tarilor din UE, piata
fortei de munca, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.

Luénd In considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
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cresterea PIB va Incetini pénd la un nivel mai sustenabil (spre 5%), insd Roménia va continua sé fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analistii imobiliari.

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasd. Dup# 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 asteapta in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro.

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

Un alt fenomen important de urmadrit este cel al roménilor care lucreaza in alte tari §i care ar putea
incepe sa se intoarcd In tard in numar mai mare.

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

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

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

Cererea pentru terenuri va continua sé vind din partea segmentului rezidential: Ludnd in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizifiona o locuinti, proiectele rezidentiale vor continua si
rAmina principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate.

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltdrile imobiliare din Timisoara, atit pe segmentul rezidential,
cét si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodatd, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma sa fie privite in continuare cu
interes de cétre dezvolfatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mognita
Noud, aflate Tn sudul orasului, si despre cele arondate comunei Dumbrévita, din nord.

Credem ci acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil si obfinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila. Cit despre
tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat cé
dezvoltirile locale au urmarit Tn ultimii ani si targeteze cumpératorii care acceseazd credite prin
programul Prima Casd si cd prefurile de vinzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sé construiascd locuinte cu o suprafaté din ce in ce mai micd, dar cd lucrurile
au inceput deja si se schimbe.

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

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

In anul 2018 preconizdm o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinata si de
introducerea unui numér semnificativ de locuinte in aceasta piata. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate Tnchirierii este In crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitala
Europeand a Culturii pentru oragul Timisoara.

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), Ia data
evaludrii nu exista citeva oferte pentru tipul de imobil supus evaluarii (boxa la subsol)
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Echilibrul piefei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzati de mai mulfi factori cum sunt o ofert relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietafii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteazd rapid ca rdspuns la

schimbdérile de pe piata.

Prognoza evoluitei pietei imobiliare Tn 2018 este una pozitivi, fiind asteptate cregteri ale activitafii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alituri de o evolutie stabil/crescétoare a

chiriilor si scdderea randamentelor investitionale.
Cartiere s zone din Timisoars

Cu un avans gensral de 12% la preturile apartarnentsior,
Cépitaia Banatidut a ajuns, In ultimele trel kani din 2018, la
ovaloars redie de listare de 1.200 de euro pe rmetru pitrat
util - pastrandu-gh, astfel, locul In clasamentul national al
oraselor oy cele mal scumpe apartaments, In oras de pe
Bega, marjele de cregtere consemnate pe zone au fost mai
rmici decéat in Bucurestd, dar si decdt Tn Clui-Mapoca. Astfel,
cel mal mare avans, de 1.8%, a fost corsemnat Tn arealul
Bucovina-Simion  Birnutiu-Gérit-Dorebantilor-Mirces cel
g2itrdn, o crestere similard (de V%) avang o g oin
Ciracului-soarelui-Buziasuivi,. Pe urmdtosrele locuri se
situeazd zonele Sagului-Dambovita-loselin-Steaus {+1%),
Lipovel-Aradubal  (+07%), dar sl Complex Studentesc
-Diacia-Eisabetin-Olimpia-Stadion [+0,2%).

La fal ca in celelalte doud mar plete imobillare ale tarl,

Bucuresti si Cluj-Mapogs, si in Timisoara au  fost
consamnate Timestrul trecut sedder de preturl pe
segmentul apartamentelor. Cel mai semnificativ declin
{-4,190) 2 avut loc in Torontaiulu, aceastd ron3 fiind urmatd
de Central-Bilcescu-Take lonescu-Piata Marda -2,2%) sl
respectiy, Braytim {-0,6%). De mentionat este si cf, dupd

un declin de 2,1% Inregistrat trimestrud trecut, preturile au

stagnat in arealul Ultracentral-Madicind-Piata Unir,

Fatd de Bucurestt si Cluf-Napocea, oragul de pe Bega se
diferentiazd si prin diferentele relathy rict de pret dintre
cartiore, valosile meadii de listare pentru un apartament
variind intre un maximum de 1460 de euro pe metr:
patrat st un minimurn de 1150 de ewrd pe mefru piiret, Cel
mal mare nivel de pret se gasaeste, ca st tnmestru trecut, In
ona Ultracentral-Medicind-Plata Unirl, unde prelentiile
virnzatoriior s-au meniinut i3 acelasi nivel.

La pold opus, cele mai accesibile apmtzmente din
Tirmigoara  sunt Sagului-DAambovita-
losefin-Steaus, pe wmdtord oo shudndu-se cele din

cele  din
Braytim, cu & vaioars medie de listare de 1170 de suro pe
rmetry pdfrat utlh Nu ooy mult mel scumpe sunt gl
locuintete din Girecului- Soasivi-Buziasuiui {1180 de auro
pe metry patrat), cele din Bucovina- Simion Barnutiu-Girii
-Dorabantiler- Mircea cel Batrn {tot 1380 de ewro pe
metry patrat) ¢, respectiv, Torontaluhl {1200 de sura pe
ety patrat il

~510 de auro pe metru pdirat este diferenta de pret dintre cea mal scumpd zond
din Timisoora (Ultracenitral-Medicind - P-ta Unirifi460€) si cea ol ioftind zond
{Sagului - Ddmbovita - losefin - Steaua/ LIS0€).°

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp
Pretul mediu si evolutia In ultimele 3 funi

L&60E 1.260€ 1.220€ 1.220€ 1.200€
Ultracentral Complex Circumvalatiunil Central Torontatuiul
Medicind Studentesc Balcascu
P-ta Uniril Dacia Take lonescu
Elisabetin P-1a Maria

Climpia-Stadion

Sursa: Analize Imebiliare st imobiliarero
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietafi imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordiri in evaluare:
abordarea prin piati; '
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordri,
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referints ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari In evaluare se bazeazi pe date de piata.
Abordarea prin piatd
Abordarea prin piatd este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vAndute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piafd este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind exista
suficiente informaftii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificérile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la dataevaludrii.
Atunci cénd 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 piaté.
Dacié nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei aborddri nu poate fi Tnsa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.
Prin informafii despre preturile bunurilor comparabile se infeleg informatit privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vAnzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii s& fie clar stabilitd si analizatd critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piati, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conformad cu prezentele Standarde deevaluare.
Evaluatorul trebuie sa se asigure cd proprietdfile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat proprietitile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piatd sunt:
tehnictle 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 si/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate.
In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplica in functic de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietétii subiect.
In abordarea prin piati, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect i se fac ajustérile necesare in functie de elementele de
comparatie.
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In abordarea prin piaji, elementele de comparatie recomandate afi utilizate includ, fard a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vinzare, cheltuielile
necesare imediat dupl cumpdérare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietaii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabila care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprictatea imobiliar3 subiect si
asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasta etapi, evaluatorul trebuie sa
considere urméitoarele:

intervalul de valori rezultate, numérul de ajustiri aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietiti
comparabile, totalul ajustirilor aplicate prefului de vénzare al ficcirei proprietiti comparabile, calculat
ca sumd absolutd (adica ajustare brutd - valoric si procentual), totalul ajustirilor aplicate pretfului de
vénzare al fiecdrei proprietdti comparabile, calculat ca suma algebrici (adica ajustare neti - valoric si
procentual), orice ajustdri deosebit de mari aplicate prefurilor proprietatilor comparabile si orice alti
factori care peniry o proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

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

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin lvarea In considerare a unor informatii adecvate i printr-o aplicare corectd, metoda capitalizirii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numitd §i capitalizarea directd, se utilizeazi cind existd informatii suficiente
de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind existi
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in Tmpdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare
corespunzitoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeazi ci
veniturile si/sau cheltuielile se modifica tn timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesitd luarea
in considerare a veniturilor gi cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasti
perioadd, 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.

n metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguli, utilizind venitul net din
exploatare.

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

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

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci c¢ind proprietatea imobiliard include:

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

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

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

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

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

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

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild - elemente cu viati scurti;

nerecuperabild — elemente cu viatd lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:

recuperabil;

nerecuperabila;

deprecierea externd (economica).

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

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliari
Cantini situatd in B-ul 16 Decembrie 1989 nr.30
5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare
a proprietétii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si si
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai*mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare,
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.
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Cea mai bund utilizare trebuie s& fie fizic posibild (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal i s reprezinte cea mai mare valoare a activului, Daci cea
mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentati de costul conversiei
activului la cea mai bund utilizare a sa,

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

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

Determinarea celei mai bune utilizéiri implic luarea in considerare a urmétoarelor:

pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participaniii la piatd ar
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate in considerare orice constringeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbdrii acestor constringeri cerinta ca
utilizarea sé fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daci utilizarea alternativi,
fizic posibild si permisd din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piafi, superioard rentabilitétii generate de utilizarea curentd, dupi luarea In calcul
a costurilor de conversie la acea utilizare.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare, Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinaté printr-o analizi
subiectivd a definatorului proprietitii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinati de forfele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utiliziri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazati pe cea mai buna utilizare a proprietafii ca
fiind disponibild si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie s3 apari
fntr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartatd sau speculativa.

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

Perioada de timp a unei utilizéri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. fn multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociati cu analiza reziduald a terenului ce este
cuprinsd in economia clasica. in accastd analizi, valoarea este data de venitul ce riméne dupé ce a fost
amortizatd constructia.

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

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. El trebuie si analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
construetil, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bund utilizare a proprietétii din cauza unor clauze in
contractul de Inchiriere. Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utiliziirile admise de
certificatul de urbanism determind alternativele avute in vedere pentru cea mai buni utilizare.
Evaluatorul poate avea In vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificéri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.
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Normativele de constructii $i conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizérii, daci nu o scot in afara legii.

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

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitd{ilor publice (canalizare, apd, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologicé a terenului poate Tmpiedica
(sau face foarte scump#) anumite utiliziri ale proprietitii, cum ar fi: clidiri cu regim mare de iniltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteazi si costurile de conversie ale utilizérii actuale in
altd utilizare consideratd mai bunai.

c. Fezabila financiar — Utilizérile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care s& acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare gi amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va sciddea cheltuiclile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu 5i daci aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptata de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabild.

d. Maximum productivi — Dintre utilizédrile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare rezidualé a terenului, In concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gésitd estimind valoarea utilizérii propuse (teren si constructii) si scizénd costul materialelor,
manopereli, regiei si al capitalului, necesare realizirii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupa sciderea cheltuielilor de exploatare si a recuperérilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard, Cea mai buné utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune cé va riméane aceeasi pe durata de viatd economica sau utild a
constructiilor.

5.3. Evaluarea preprietitii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatd - Metoda comparatiilor de piata igi are baza in analiza pietei si
utilizeazd analiza comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gsi
proprietdt{i inchiriabile similare, comparand apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”. Premiza majori
a metodei este aceea ci valoarea chiriei de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relatie directd cu
chiriile unor proprietift competitive §i comparabile. Analiza comparativi se bazeazi pe asemandrile si
diferentele intre proprietdfi, intre elementele care influenteaza prefurile de Tnchiriere. Procesul de
comparate ia in considerare aseméndrile si deosebirile intre proprietatea ,,de evaluat” si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existéd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasta
metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din Inchirierile de proprietati asimilabile celui de
evaluat, analizand ofertele existente Tn publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data evaludrii existd citeva oferte pentru chirii de piata care sunt sintetizate in
tabelul urmétor:
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Nr. [Criterii ) Proprictate de evaluat  |Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4

Pret ( euro/mp/lunii) 3,75 4,76 5,50 5,54
Tipul comparabilei ofertd ofertd oferta ofertd

1 |Dreptul de proprietate integral integral integral integral integral

2 |Conditii de iachiriere normale normale normale normale normale

3 {Conditiile pietei 31.01.2019 31.01.2019 31.01.2019 31.01.2019 31.01.2019
Curs valutar leurp = 4,7348

4 |Adresi

5 |Localizare Grozescu nr.2 zona Aradului zona Jesefin zona Popa §apcd Piata Unirii

6 |Caracteristici

Tip irnobil Casi Casa Cladire mixtd Cas Cladire birouri

Etaj D P D P Et2

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

PIF inainte de 1989 similar similar similar similar

Finisaje medii similar similar . |similar similar

Sistern chmatlzare Nu Nu Nu Nu Nu

Centraifi proprie Da Da Da Da Da

Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da

Suprafati de fnchiriat 93,85 120,00 105,00 100,00 110,00
7 |CMBU Birouri Birouri Birouri Birouri Birouri

Pret chirie/luna 450,00 499,80 550,00 609,40

valoarea chiriei proprietdfii evaluate = chiria proprietifilor comparabile #corecfii
Valoarea chiriei de piatii prin abordarea comparatiei, este:

12,00 Lei / mp / luni = 2,50 Euro /mp / luna

Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiilor :

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

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

Conditii de inchiriere — nu s-au aplicat ajustéri deoarece la momentul ofertdrii comparabllele sunt libere
la tnchiriat

Cheltuieli efectuate imediat dupa inchiriere - nu s-au aplicat ajustiri

Conditiile de piatd - discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaludrii ceea ce inseamni o ajustare
nuld,

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

Caracteristict - criteriile de comparatie sunt suprafatd, tip imobil, regim de Tniltime, teren aferent, an
PIF, finisaje. _

Suprafatd — s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafati

Tip imobil — nu s-au aplicat ajustéri

An PIF —nu s-au aplicat ajustiri

Finisaje — nu s-au aplicat ajustéri, comparabilele fiind similare

Dotéri suplimentare — sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu, nu s-au aplicat ajustari
Cea mai bund utilizare ( CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri comparabilele avand aceeasi CMBU
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Comparabile
Criterii si elemente de comparagie Apattament de Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
i evaluat Ajustari Ajustari Ajustarl Ajustari
% | &mp % | €mp % | €mp % | €mp
Pret (Euro) 3,75 4,76 5,50 5,54
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -15% -15% -15% -15%
Pref tranzactie {Euro/mp) 3,19 4,05 5,50 4,71
Drepturi de proprietate depline depline depline depline depline
Ajustare 000% | 000 000% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00
Pret qjustat 3,19 4,05 5,50 4,71
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 000% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00 000% | 0,00
Prat ajustat 3,19 4,05 5,50 4,71
Conditii de inchiriere nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Afustere 000% | 000 0,00% | 0,00 000% | 000 0,00% | 0,00
Pret ajusiat 3,19 4,05 5,50 4,71

Cheltuieli efectuate imediat dupi

nu este cazul

nu este cazul

nu este caznl

nu este cazul

nu este cazul

inchiriere
Ajustare 000% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret gjustat 3,19 4,05 5,50 4,71
Conditii de piatd curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | 0400 0% | 000 0% | 000 0,00% | 000
Pret ajustat 3,19 4,05 5,50 4,71
Localizare Grozescu nr,2 zona Aradului zona losefin zona Popa Sapca Piata Unirii
Ajustare -500% | -0,16 -1000% | 0,40 -10,00% | -0,35 -2000% | 094
Pret djustat 3,03 3,64 4,95 3,77
Caracteristici [ | | [
Suprafati, mp 03,85 120,00 105,00 100,00 110,00
Ajustare 2,62% | -0,08 -1,12% | 0,05 062% |  -0,03 -1,62% | -0,08
Tip imohil Casd Casa Cladire mixt3 ) Casd Tip imobil
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000 000% [ 0,00
Etaj D P D P Et 2
Ajustare -3,00% | 010 0,00% | 000 3,00% | 0,17 500% | 0,24
Teren aferent| in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate in proprietate
Ajustere 000% | 0,00 0,00% | 060 0,00% | 000 000% | 0,00
PIF| inainte de 1989 similar similar similar similar
Ajustire 000% | 0,00 0,00% | o0g0 000% | 000 0,00% | 0,00
Finisaje medii similar similar ‘ similar similar
Ajustare 000% | 000 000% | o0co 000% | 00C 000% | 000
Sistem climafizare Nu Nu Nu Da Da
Ajustare 0,00% | 0,00 000% | o0 000% | 000 0,00% | 0,00
Centrald proprie Da Da Da Da Da
Afusidre 0,00% | 0,00 0,00% | 000 000% | 000 0.00% | 0,00
Grup sanitar proprin Da Da Da Da Da
Ajustare 000% | 000 0,00% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00
CMBU Birouri Birouri Birouri Birouri Birouri
Ajustare 000% | 000 000% | 000 000% | 000 0,00% | 0,00
Pretf ajustat Lo 288 i 3,60 4,75 3,93
Ajustare totald netd Buro -0,45 -0,75 -0,78
Ajustare totalii neti % -11,12% -13,02% -16,62%
Ajustare totald brutd BEuro 0,45 0,75 1,25
Ajustare totaldl hrutd % 11,12% 13,62% 26,62%
Nutmar ajustéri 2 3 3
Valoare de chirie piatd Euro/mp/lund 2,50
Valoare de chirie piati Lei/mp/und 12,00

Ajustarea bruti procentuald cea mai mici este la C1, deci valoarea propusd este 2,50 Buro/mp/lund
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COMPARABILE FOLOSITE

222019 Spatiu birouri - zona Aradului - birou de inchiriat i Timisoara, fidetul Timis - X8N3I0D400M - 0 EUR

e
SputiCornercicien

Birour, rotdl, nvestliad

Spatiu birourl - zona Aradului

Timisonra, 2ons Arauing

Avmnd padicat da

Deinohidat  Spagu pentru birsuri 3% 4

Core detali despre steustd Dropiiotaty

Do lansovisl (Admisistrator)

Bupratatd totaid 120 mp
dispondisila: 3?2?»483 &ﬁg
Tip mobil: Casalvlla Alte telofoato:
Supratula tersn: 150 mp 0750 883240
Medlfioat la: ORIG12NE P.em.ru © idenificars !.n.war.a M;wnf:ﬁ. i&-ul an.un;ului
KedidnLanM, de pe SpatiCemersalero
thumels tau: 1
Telofor: l i
Shvnarsd anunt Emaii I E
Lo . : W4 rog si ma contactall, sunt
Spatii disponiblie : irteresal de aveastd proprictate.
. . . .
Denvmire spwtiu: Spatiu blrou] - 2o0ha Aradului E
Supr ot nehisbl 120 wp : ) gunt ds aond ol fermen g gt
Chilrie frivp flund: 3,78 ERRep (otal: 450 ELRAUN) + alte ehaliuleli, Camision: sanform comract SpptiCumeciale 1.
Digponibf: Imedlat

Alte detalil despre proprietate

Spetiul este ormat din trel incagrer, doua holurh, doua bal i ¢ hucataia.
Spatiul psta namabilat.

Geatn tarmopan, Lsi larmaopan, grasls, parchat, moecheta, falarta, vopses lavabila, tapet.

Doua ntrarl, acoes lacurie, tnate wiltatls conterlzate separat,

Localizare gi puncte de interes

T e pearvep e Sy et !

Paruirt

hilp s funwvw. sp alifeomerciale. ronchirieri-birouritimi soara/araguluifbirou- de-inchiriat- XN 304000 ?lista= 887 34584

i3
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21212019 Spatio bitouti- 106 mp - losefin- demisol - birou de inchitiat in Timisoara, Jjudetul Thnis -~ XBN304003 - 0 EUR

o S
SpatBCornersiols w

{pivemyl, retad, ez

Spatlu blrourl - 108 mp - losefin- demisol
Timisoars. zons Bfisabatin

Anung publicat e

De inchingt  Spaliu paniry bireun BEE

:‘% 5?@ EMMQR Fimp fluend

Core detalii despra aceasid propristaie

Baarina lansovici {Administiator)

Suprafatd totald 1056 mp 2
disporivih ¥ 0727.483.520
Tin imobil: Cladire mids Alte totefoane:
0758693 248
hodificat |a: 1240412t18 . . . .
Pentru o entificars ugoary oo unicd -l anuntuled
- KBNI0S00%. de oe SpatiiComiercisle re
' * Numele i [
TFelefon: ] }
Eptrazs A Emall: [ ]

V4 roy s m# contactalf, sunt

ﬁp&igii di sponkbite intaresat e aceastd proprietate.
Suprafatd inohirlabits: 106 mp

Chilrle / mep £Hung: 4,76 BURrp itotal: 500,01 EURMngs. Comlslon: 50%
Dlsponibil: imediat

{3 Sunt de seord o fermandi gl candifiie
SpatiCnmeniainrg,

Alte detalii despre prapristate

Spatiu de birowr, zena losefin, 18 dermtbsol, simenalat, In cladive istorica, renovata interler Bl extet|or, it dehany
der supravieghre video. curta intericara fearte Ingrijita, linlslits,

it mare parte |k imobl st firme.

Suprafata utlla aste da 106mp.

ae urmatosrea sturatlica hel, 5 incaperl | 2 bal (@mengfatsl, 1 bale este amenajata cu cabing de dus, spatiuv
bueataric. 2 intrarl,

UitHlrati fire trasa pente centrala telafonica si v, curent trifazic bollere, aps potablia, canalizare, gesimurt
tenmaopan, gresle, Talanta,

Zona intens loouits, o acoas la mifioscele de ransport In somun st loeur de parcare.
Spativd se poate sepam o Inchiria gl pentas 50 mp. Sunt mal mudte optiuni.

© Localizare g puncts de Interes

Ci stflosss dewanspet fenvtumdng Supesraria el Regewe | Barodn

hitps:./hwwav spatitecomeralale rofinchieri-biroutitimiscara/lelisab etindbirou-de-inchiriat- X 8N 30400 37 ista =8 87 34884

13
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HA42018 Spatiu birour Poepa Sapea - birou de inchirlat in Timisoara, judetul Timis - XADARO03 - G EUR

i
wzzm

IR %
SpoitiComerndioles

Phart et bwertiiy

Spatiu birour! Popa Sapea

‘Thmisoara, zosa Punctele Cardingle

Straus Fopa Sapea

Anunt sulrliost de.
e i OIA BROKER
SCRIR B KR

Oainchiat  Spatiu penliy Birpyr :

5.5 EUR rmpima

v dabelil dospre soeastd propristals

Suyrafats totals 0 mp Adax
dispeniils: Q73780837
Tl Tvbil: C el res mixta (Spatiu Alts telefoans:

birout Popa Sapeal LY6E 530487

Modifioat la: QHnRMY Bantir o identitioure ﬂsaera MU it m\uﬁtui\;i
KADADAUOD, <o e SpatiCemertigle ro
Numele tiu: i
Telufon: i ;
Swiveazi pnunt ; Ernail: [ ]
. . . WA 8y 54 mE pontactal smt
. Spagﬁ disponibim intorasat de acaastd proprictate
PR . .
Danumite spabiu: Spatiu birouri .
Suprafatd incivriablis: 100 ey 4.4 Sum de acard cu tervenii ¢ sondiiie
Chiria / mp 7 lund: 8.8 EURSmp (tatal: 550 EURAUNE). Comlsion: Standard Spatl arsle .
2 spondhil s Imediat

Alts detalit despre proprietate

De inchiriat spativ de biroud, esta aflat pe
Popa Sapoa, 2 5minte de s Mall h
weainataiea spativiul se afla Magazinul Frof
Spativd dispune

do 5 eamare duecomandate, o bale | o debars.

Spatiuf s prate modifien dups cerirtele clientubui,

Loeatizare si puncte de interes

P freatiew | MElonoe getamisp Tt v Bupermarketiel Racremrs | Parean

hittpsiwww, sp afiicomerdiate rofinchidert-birouriftimisoara/punctele-vardinale/birou-de-in shilal- XARAGI D Pista= 8287 34884

113
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20212018 Spatii de bireuri 110 mp in 2ora Ulracentral - Piata Uinirli - birou de inchiriat In Timisoara, judetul Timis - XEBR14021 - 0 EUR

G,

et
SposiComenioden

s, veed, Tavestiys

Spatiu de birouri 110 mp in zona Ultracentral - Plata Unirii

Hmbuoara. yong Hiraeeriral

- 4

Ariat pulaiont de:

Proprietate ntennedield exclugiy de agentia Hitch&azhaer th 4 HITCHAMDSHER
‘Mol

Deinchivat  Spabiv peatey birowi

ij)f’? 3 ﬁ'ﬂ,yiﬁ Zemp Fiung

Cere detalll despre atanstd proprittals
b .

Loredane Qlafos (Sosultard

Supralats tatald 10 mp Imahiliar)
disponlallg: ' [ 5 vl st
Tip Imakli: Cladire de blrour]
Regm indiime: PadE Hurseto thu: l
Modificat a2 2H0BI20NE . i
Telefon: [ }
Eemadl: {

V& ray o4 ma contactat), sunt
riteresat de-aceast proprigtate.

Satviurs wipl

) .1 Surt do seort ou tarmenl g condiite
3‘5&;&' disponibile ‘ SpatiComercialerg.

Siprateté inchirlabila: 110 mp

fabirle £ img £ fumde 5,45 EURImG dotal: 500 EUR/UNE), Comlsion: standsrd
Disporizd: Trecdiat
Eta: Eta) 2

. Alte detafii despre propristate

De fiehitiat spativ pentru bleoer situst by 2one liracestrala, vis-a-vis de Hotel Condinsmal. benaficlind de o

suptatata uila de P10 mp, compus dn
« Binespet), dintrs care una wi acces la bakan

incapate separata, e poate avea destinatia de birow, sala de sedinte sav busatatie

» bata

- anirey

Spatiy este renovat. depunand de fnlsale clasice: tanplarls orlginala @ usilor sl a feresirelor, din lemn masly

rguenditlonat, placaje cu gresle sl 1alants.

incalales spativiul se realizeaza prin intermedlul sentialet termlee propri. cu gaa.

M ferase:
MNrgrupun ganitara: §

Suprafate constiulta: 132 pip

M incaped: 3
Litltitati - Ascss Internet (Cablu): Utiltat] generale (Telelon)
Firisgje - Podeln (Sresie, Parchet)

pretichivers. §0G
mohedainchidere: EUR

Disponibilltate propristate: Imediat

Localizare gi puncts de interes

Detalif focalizare, vaclndtati: Piata Univii, Plata Oparel. Hetel Continental, Beya Shopping Senter, Meeul
© Ranatului

hitps:#fvwww spatiicomerciale rofinchiferi-birouriftimisocarauttracentralbirou-de-inohiria®-X 1BR 14021 Zista=8 8734884 113
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR..OPINIA EVALUATORULUI

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

Peniru a fi pregitit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurandu-ma cé datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rationamentul §i logica aplicatd au condus la judecati consecvente.

Opinia mea este bazatd pe adecvarea aborddrilor care sunt cele mai aplicabile; precizia misurati de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate gi de corectiile aduse preturilor de vinzare
ale proprietétilor comparabile gi cantitatea informatiilor.

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

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

Valoarea a fost exprimati {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de chiriei de piata este:

12,00 Lei / mp / luna = 2,50 Euro /mp / luni

Valoarea nu confine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPT, EBM Ing. Pantel Ovidiv
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE
OMANIA ;’
JUDETUL TIMIS RN Ny
MUNICIPIUL TIMISOARA ; A
DIRECTIA ECONOMICA ROMANIA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONJULUI
CT2018-005667/14.12.2018

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

Referitor la “Serviciul de consulianii/expertizéi privind intocmirea de rapoarte
privind evaluare, reevaluare imobilelor aflate in proprietatea Municipiului Timiyoara, a Statului
Romédn §f a celor pentru care Mumicipiul Timigsoara are un inleres”

Aviind in vedere adresa transmisa de efitre Compartimentul Spatii cu Altd Destinatie

1 EST, inregistratd cu numaral CT2018-005667/04,12.2018, cu privire la Inchirierea spatiuful cu
altd destinatie SAD 1, situat in Timisoara, str. Grozescu nr. 2, vi rugdm si demarati procedura de
evaluare pentru spatiul mai sus mentionat.

Anexim prezentei urmitoarele documente in copie:
»  CFnr. 403264-C1-U19;
*  Plangd SAD 1;
Mentionim ci termenul pentru predarea lucririi este de 15 (cincisprezece) zile

luerBioare de fa data primiril comenzil care cuprinde toate dosumentele in vederca intoemicii
raportului,

PRIMAR, . -
Nicolae Robu
e\
;,)"-{;‘ ’
ﬁlt“jf-.

RESPONSABIL BIROU,

Slavi?lbles

CONSILIER,
Loredana Moga

2 21 Timigoara 2021
Capitali Europeand a Coltusl
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TRIBUNALUL TIMIS TERMEN : 07.10.2015

Dosar nr. 2431/30/2013% o

CATRE,
TRIBUNALUL TIMIS

A

Subsemnata Puscau Astrid Patricia Dana, expert tehnic in specialitatea
topografie, geodezie si cadastru, recomandat de Biroul de Expertize Tehnice Timis de

pe tanga Tribunalul fudetean Timis si numita pentru a efectua expertiza tehnica ce face

obiectul dosarului nr.2431/30/2013* de la Tribunalul Timis, va aducem la cunostinta

urmatoarele i

Din informatile receptionate de la Primaria Municipiului Timisoara,
contractele depuse la dosarul cauzei incheiate cu SC OJCVL TIM Timisoara si din
evidentele de Carte Funciara Timisoara solicitaie cu cerere de informatii nr.167048 din
15.09.2015 rezulta ca au fost vandute un numar de noua apartamente fostitor chiriasi

ai imobilului situat in Timisoara str Grozesen nr.2, restul fiind in proprietatea StateIni

Roman.
COTE ;
Nr. Crt Nr. N , suprapaTA | PARTI | COTA f
T | Apartament vel Froprietar GTILA [MP) | COMUNE ]
{MP)
- SRR I I (%)
L = Parter VASILE FLOAREA 31,57 3,86 71
z 2 Partar STATUL ROMAN 29,91 3,66 b7
3 3 Parter STATUL ROMAN 29,44 . 36 b&
4 4 Parter STATUL ROMAN ] 28,09 3,43 63
> > Parter STATUL ROMAN 3095 | 378 53
6 5 Parter BURGHELEA LACRAMIQARA 28,51 | 3"‘3 | 64
7 7 Parter STATUL ROMAN 28,74 35 64 _—
8 8 Parter | CIUBOTARiU GABRIEL NICOLAE, 28,86 353 e
CIUBOTARIM GABRIELA
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g . Parter STATUL ROMAN 38,53 4,71 1
o | | e | et | e v |
11 12 Parter STATUL ROMAN 3149 3,85 Y \
12 13 Parter STATUL ROMAN 59,25 7,48 137
13 14 Parter GLAVA FLORICA 56,18 7,11 130
14 15 Parter NENU GHEORGHITA 48,88 5,98 108 |
15 16 Parter TUS GHEQORGHE PETRICA 34,28 4,19 77 ]
16 18 Parter STATUL ROMAN 40,98 500 | 9
17 19 Parter LELE FLOAREA 39,7 48 | 89
18 20 Parter HARCEAGA GETA MIHAELA 64,48 7,88 | 144
19 SAD1 Demisol STATUL ROMAN 73,49 8,98 163
20 SAD2 Demisal STATUL ROMAN 20,36 25 | 45
TOTAL: 814,02 100% | 1828mp |

Acesta este raspunsul meu, ‘care face parte integranta din raportul de expertiza

tehnica topografica depus, pe care il prezint Onoratei Instante pentru hotarare.

Anexez :

- Copii extrase CF str. Grozescu nr.2

- Copie extras CF in extenso str. Grozescu nr.2

Timisoara
02.10.2015

Va multumese,

ha T e

Expert tehnic judiciar,
Puscau Astrid Patricia Dana

»

TR A w4 g e

.
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Plan de amplasament si delimitare a imobiluiul
Seara 1:500

Nr TOF|Corte Funciarel Suprefate mosurata]  Agresh imobi ety
>80 403264 H28mp toc. Timisoord, Scdﬁ_o:
etroda b Grozescd Df. 2
1
TOP.
Am

tﬂnu_unmm

TOP. 5828

TOP. 2831

LEGENDA

CONSTRUCTH
GARD DIN TABLA
e GARD DIN BETON

R
Stelidea Séanciu
I, S,
NV -
ANEXA 1.35
g
1
i
t
N
Ny
2y
&
Ly
[#2]
-
ar
a3
A Datz referitosye fu loren
< .I,.mm'rl. To _p:w....:m de el H [l
Ak} intpainig s H
&~ 553y e e I ]
< 223
hMl Totat —
——e Dsts referitosrs le comslousu ——
o .wqu;wn“n Carn M.:.:E e i e
£ 15 A oraants S¥ U
P—Sif  Fgee s R —

Tttt T RAFATA TOTALA  MASTRAT, & TMDTULLIR1BZ8kp

SUFRAFATA BiN ,wMuWmeGu

Exerulant,
TS PUSCAU ASTRID PATRICIA DANA
Conlirm guecularen mosratonity @ tergs, o epbluQinge

N
Motk goyrnenlalie: W.%EWHWHWuﬁU;oBH acesten

S fadnitotes o teren

e
m.n

Inspector

sgefem niredugersq robieni i bes de dale intagrote o
airBuT Bl Rmank: coccalra

Serciers 5 parofe

?ﬁm NCEMETE. wmyuf cereie 3
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Avitnd i vedere viglopifieure
st promovir ungi proiect ile
publivh deschist cu slugare,
o, andlerog tarifulug de pormre

» spfiul cur alld destsnagic deeitt
AL ne |, insery in CFal A03264-07 1010 Timigoara;
altd destinafie decht
SATY ne, 2, inucris i CF-ul 401264-CHU20 “F e ars;

Vi atayiun i copie 43204l (CF vechs  nr.

- npiyiul et

rephsete L dosarul administrativ.

IHRECTOR,
[, FLORIN RAVASILA

bustarare privind
v rugdm il obhine) raposariele de evalusti @ palnion Mmentionate

bl Al 2% 40N A2, Tans 40 204 AR VIR, v primatidtan sy

i

i
e 4 1,

S

PIRECTIA KCONOMICA
BIROUL EVIDENTA ¥ATRIMNOIU

g log eu altd dustinatie Yibere din paned e werbere jundic
inchirieres spatonior ou aleg dustigatie prin biuitalie

{a hoitatie - lermpiluna

aceei de Jogumid spust in | apnisara, i ¢ rozescu nr. 2

seee de logarnld situat n Trmivoara, st Grogesen ne. 2

153513 31 plansa SAD) 1, aya gum ¢

CONSILIER,
MARINELA BANDI
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- ety & e L e e e
B i ST PO T A A £ 00 51 = =

PeRaNA
_ WAL .
ROMANIA 4 %\?} AN
JUDETUL TIMIS :
MUNICIPIUL TIMISOARA : oc
DIRECTIA CLADIRL, TERENURI $1 DOTAR! DIVERSE I EST e
COMPARTIMENTUL SPATH CU ALTA DESTINATIE | EST A

Nr, €72018-005667/04.12.2018

Bd, C.D. Loga nr. 1, 300030 Timisoara, tel: 40 256 408 426, fax: 40 256 408 395, wyww primariatun.ro

o CYPTUL TR

I i h LGty 20 /K)
VSJC% 0 %ATRE, VO o=/
v DIRECTIA ECONOMICA
BIROUL EVIDENTA PATRIMNOIU

-

Avind in vedere valorificarea spatiilor cu altd destinafic libere din punct de vedere juridic
si promovarii unui proiect de hotdrire privind inchirierea spatiilor cu altd destinajie prin licitalie
publicd deschisd cu strigare, vA rugim s3 obtineti rapoartele de evaluare a spatiilor menfionate
mat jos, stabilirea tarifului de pornire la licitatie - lei/mp/luna:

- spatiul cu altd destinajie decdt aceea de locuinid situat in Timisoara, str. Grozeseu nr, 2
SAD nr. 1, insers in CF-ul 403264-C1-U19 Timigoara;

- spaliul cu alta destinatie decét aceca de locuinid situat in Timisoara, str. Grozeseu nr. 2
SAD nr. 2, inscris in CF-ut 403264-C1-U20 Timigoara,

V3 atagim in copie 403264-C1 ( CF vechi nr. 18381) ¢i plansa SAD 1, aga cum se
regaseste la dosarul administrativ.

DIRECTOR,
Ec. FLORIN RAVASILA CONSILIER,

ﬁg,/* MARINELA BANDI
VIS B (
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Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliard TIMIS

i . ,
’.’/‘ Biroul de Cadastru 5i Publicitate mobiliard Timisoara
re ' .

CARTE FUNCIARA NR. 403264
ae AT COPIE
Carte Funciard Nr. 403264 Timisoara

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1B381

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Timlsoara, Strluliu Grozascu, Nr. 2, jud. Tlmls
Observatii / Referinte

E:t g:l't?;"’;:;?lt Suprafata* (mp)
Al Tot 5830 1.828

Constructia Ck inscrisa in CF 403264-CL;

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscriert privitoare 1a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2718/ 01/06/1967
Pecret nr. O;
Intabulare, drept de PROPRIETATEdecret 712/966, dobandit prin Lege, Al

Bl cota actuala 1/1, cota initiala 171

1} STATUL ROMAN
QBSERVATIH: (provenita din conversia CF J8381)

C. Partea lil, SARCINI .
‘ Raferinte

Inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
. drepturi reale de garantie 5i sarcini
NUSUNT :
.
_;';‘ B ’
“—-Mh 1

-“"'“N SOF},‘N DOR

Docuiment care conting date cu caracter personal, protefate de prevederile Lagi Nr. 677/2001. JWAN 2 hagiea 1 o2
[ S

[ - funga B

KWL e

Extrsse pantry informara on-ling in adzesa apay.aneplro
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AT U T . - - {‘%ﬁ/. ‘ {
Carte Funciard Nr. 403264 comuna/OragiMunicipiu; Tﬁmi&_ . :§
‘Anexa Nr. | La Partea | AR
e " Dbservalil / Referinte T
Nr cadastral  [Suprafaga {mp)¥ j
Top: 5830 1.828
¥ Suprafais este determinatd in planuf de prolectie Stereo 70. - | |
- DETALH LINIARE [MOBIL o KRBTt
Geolnetria pentri acest imobi nia Jostg sit. ‘l
o,
Date referitoare la teren
g:t %ﬁfesg-c’ﬁf Lrl‘far: Su?gﬂaf)ai;a Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
0sing o]
1 curti DA 1.828 B _ 5830
canstructii . .
; {_
i ;_"
% El
i .
. y
-
3
:
; 4
;|
2 ‘
A | i
) |
|
; Documaent cara conting dare cu caracter personal, pratejate de prevedertia Legil Nr, 877/2001. L (] » ;
ﬁ Enirane penlay nfarmare an-ine  adriss apay.ancpkro \ ‘!W"\‘r-\qu;'i‘;?&{w‘lihaa"l L__‘ ﬁ
| TTTOL 2098 £\
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. . o
247402 Carte Funciard Nr, 403264-C1 Comuna/Orag/Municipiu; Timisoars
> : ',;,' CARTE FUNCIARA COLECTIVA NR. 403264-C1
: 5{ COPIE '

ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard TIMIS
jneisauery  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara

Ad o St 1l G A. Pa;qrtea 1, Descrierea imobilului
resa: Loc, Timisoara, Str luliu Grozescu, Nr. 2, jud. Timnis h
Elactronlic: 403264-Cl; Ni, Topo: 5830; Suprafata: - Nr. CF vech’: 18361

Pérti comune: terenu! construit st neconstruit, fundatll, fatade, paretii comuni, poarta de intrare, spalatoria
comuna ta parter, terasa comuna, WC comun la parter, 2 urcari la pod, podul, acoperisul tip sarpanta,
corldorul comun |a demisol, bransamentul de apa, electric, racord la canalizare

Obsecvatli: -

Tron Mr. |Cod| Nr. Cf | Supraf. | Cota Cota "
son o3 NIVEL ] a0 LG L indivia | utila | parti | teren Observatii
parter 14 1 1403264 7.11% compus din o camera, bucatarie, antral, camara
C1-U1 alimente fa demisol, baie st boxa nr, 11, cu
_ 136/1.828 mp teren In folosints
in 3 2 403264~ 3.60% Tn stinga intraril, 1 camera, bucatarie,camara
stangal C1l42 alimente, boxa nr.14 la demisol 51 66/1828 mp,
. taren in folosinta
partar] 20 | 3 [403.64- 7.88% |144/182] In dreapta intrar, Compus din 2 camare, ankrew,
ci-13 8 bucatarie, WC, pasaj, teren in folos,
- i6 | a4 |403264- 4,19% Ap.Ar.16-5ituat 1a parter, in curte in dreapta,
Cl-u4 compus din 1 camera, bucatarte, antre, boxa 18
fa demisol, cu 4,18% p.c, si 77/1828 mp.teren in
folosinta
10+1 5 |403264- 4,9% STtaat 13 parter in stanga in curie compus din 2
1 C1-Us camers §i dependinta i cu 137/1828 mp din
teran
6 6 |403264 3,49% sTtust 15 parter in stanga Jntrard, €ompts din 1
C1l-ué camera, bucatarie, camara de alimante,boxa nr.6
I3 demiso| si 84/1828 mb teren.infolgsints,
partar| 8 7 |403264- 353% [65/16828] situat in stinga intraril, compus din 1 camera,
C1-U7 mp bucatarie, boxa nr.2 la subsot
teren in
folasinta
parter| 5 g 1AD32Z64- situat in stanga Intrari, compus din: 1 camera,
18 bucatarie,camara de zlimente, boxa nr,13 la
dernisal, cu 3,78% pc si 69/1828 mp. teren in
folosinta
parter] 2 5 1403264+ situat in skanga Inkrarii ,compus din 1 camera,
149 bucatare,camara alimente boxa 12 la demisol
oy 3,66% pc si 671828 mp teren in folosinta
parter] 13 | 10 403264~ in curte, in stanga, compus din 2 camere,
£1-00 Bucatarie, baia, veranda, antred comun cu ap 14
{48, 74%), boxa 15 la demigol, cu 7,48% pi sl
13771328 mp teren in foiosinta
parter| 18 [ 11 AT 264~ E0L/100[52/1828| Ap.18 Ta parter [n curte i dreapla compus ant
C1-U11 [al4} camera, bucatarie, boxa nr,17 I3 demisol, cu
5,01% pe o $2/1828 mp teren in folosinta
parter| 12 | 12 403264 Situat in turte stanga, compus diny lcamera,
cl-ulz2 bucatarie, camara de alimente,varanda, WC, boxa)
. mr, 8 la demisal, cu 3.85% pe
s5i TO/1828 mg. teren in foidsinta
parter; 1 | 13 403264 Situat ia partar in stanga intrarii ,compus din 1
Cl.Uul3 camera ,bucatarie,camara slimante.boxa nr, 16 la
demisol , cu 3,86% p. <. 5i 71/1826 mp. teren in
folasinta
parter] 9 | 14 |403284- T eurte, In stanga, coMpLUs din 1 camera,
cl-44 bucatarie, antreu, veranda, hoxa or.3 la demisol,
cu 4, 71% p.c. si teren in folosinta 85/1828 mp,
parter| 7 15 (4032645 Ap.hr. 7 sikuat in partea stanga a intrarii compus
' C1l-Ul5s din 1 camera,bucatarie,camara de slimente,boxa
nr,7 la demisof,cota de 3,51% p.o. 8l 64/1828 mp
teren in folosinta
partari 15 | 16 [403264- 5 08 109 Asartamentul nr, 15, 1 curte in dreapta, complls
C1-Ule din 2 camere, bucatarie, boxa nr, 18 la demisal,
cu 5.93% oct st 109/1828 mp teren in foldsinta
partert 19 | 17 403264- apartamentyl nr,19 la parter In dreapta inkrarll, |,
C1-Ul7 cornpls din 1 camera, bucatarie, coridor, WC, |
baxa 10 la demisol, cu 4,85% p.c. s 89/1828 mp.| ~°
teren In folosinta R .
parter; 4 18 [403254. Compusdin 1 camera, & bucataral, camara,de’
C1-U18 hhmente, hoxa nr, 5 la demisol, }_._&l%si»ﬁaﬁhﬁfﬂ}
e oo DOR
Document cara contine date cu caractar personal, protejate de prevederile Legil \ 3N Baging 1.0 9 A
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- ;o iy
Carte Funciard NI, 403264-C1 Comunaras/Municipi,, T"“« ;5<[§:/
Tronls ool yive) | N fCod ] Nr. Cf | supraf, Cortg g;:é?l Observatii
son Ap. | UL | individ utila pa e T A RERPET We, 7880 A ea ™
la "\SAD g 1403264 . comune indivize s 163/1828 mp teren iy
demis| & C1.u19 _,@“"}Cf folosinta .
ol - Tedin 3 incaperl, foxanr. 1, 2,50°%
la 1SAD} 20 [403204- 7y p‘;?-mﬁ cormuna indivize s 45/1828 mp teren ln
demis| 2 cl-U20| flleeee o I o
ol
[
B. Partea I, Proprietar si acte
CONSTRUCTIE.
Referinte
Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate gl alte drepturi reale l e t _I
NU SUNT .

Unitate individuaia 403264-C1-U1

Inscrieri privitoare la dreptul de propriatate si aite drepfuri reale
NU SUNT

| Referinte

16689 /11/067/2002

Contract De Vanzare-Cumparare nr, O;

B1 intabulare, drept d& PROPRIETATE, 1. 7971997, dobandit prin Conventie, cata actuaia I Al
1/1, cota initiala 1/1 /€3
1) GLAVA ELORICA, necasatorita, bun propriu
Observatil:(provenita din conversia CF 135827)

45292 / 24/03/2008

Contract De Ipoteca nr. O; :

B2 |Interdictie de tnstrainare, gravare, dezrmembrare i demolare in fav.: /Aél,_,;
1) BANCPQST S.A. AG. TIMISOARA

Observatii:iprovenita din conversia CF 135827)
178304/ 22/12/2010

|

sub nr, 1399din 21.32,2030 NP POENARIU EMIIA);

Act Netarlal nr. act adltfonal acontract de ipotacd aut 406, din 21/03/2008 emis de NP MALESCU GHEQRGHE
{aut, .

B3 interdictie de Tnstrainare, grevare, inchiriere, dezmembrars, alipire, construire,
demolare, restructurare st amenajare Tn fav.:

1) BANCPOST 5.A, AG, TIMISOARA

j Al

Unitate individuala 403264-£1-1J2

Inscriert privitoare Ia dreptul de proprietate $i alte drepturi reale
MU SUNT

i Raferinte

20201 / 09/09/1998

Decrat ar, O;

Bl Intabufare, drept de PROPRIETATE, D.712/1966 cu nrZ718/1967, apartamentara,
dobandit prin Lege, cota actuals 1/1, cota initlala 1/1

T
1) STATUL ROMAN
Observatiii(provenita din conversla CF 122953}
YJ!VA 5 goRn 5
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Carte Funciard Nr. 403264-C1 Comuna/Qras/Municipiu: Timiscara

Ynitate individuala 403284-C1-U3

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale | Referinte -
NU SUNT

38662 / 19/03/2007

Contract Vanzare-Cumparare Cu Ipoteca nr, 0:

2 ( 81 Fe; OPUETATE-eu-tHut de-drept-cumparare-deanditprin I Al

82 [tetecdictiedetnstrainare greveredemoalarerrestructurarerinchirere | Al

50688 / 01/04/2008

Contract De [poteca nr. 0;

B3 [iaterdicte-de-instrainare-grevarer-demotarerrestructurareinchiriere Al
3 BRD-SOGIETEGENERALE SABUCHRESTHRAIN-SHE—TIMIS

Obseﬂfaﬂ#'{pfeifema-énﬁeﬂveﬁfa—é*—!ﬁ%

063/86-03-2000actnr-5538-MDEV05:03:2000
: Sroetnras 03

26903 / 06}03/2009

Act Notarial nr. 266 CVC, din 04/03/2009 emis de BNP NOTINGHER TEODCRA LUMINITA;

{rtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota
B4 initiala 171

1) HARCEAGA GETA MIMAIELA, necasaterlt, bun propriu

Unltate individuala 403264-C1-U4

\nscrier] privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale E Referinte
1 NU SUNT

‘ 16831/ 10/07/2001

Certlf“cat De Mostemtor nr, O;

Bl

Al

o

Al
! BBl

123422/ 19/08/2008
Contract, D¢ Ipotaca nr, O i
B2 [tnterdictedeinstralrarestgrevare AL

1} PROCREBH-BANK-SHASHETIHSEARA :

Observirtiiiorovenita-dirtconversi-CFE32088)
Bodfataprincarerca et 058 g e RO R G 2 ac b nr 518 G R0
105885 / 18/07/2012

Act Notarial nr. 1858, din 18/07/2012 emis de GOLBAN CURUTI MARIANA;

83 [interdictiedeinstrainarergrevare-congtindeedemolare-extindererinchiriere; Al 5
I} PROCREDIT-BANK Sh € F 4622104
75132 / 05/04/2018
Act Notarial nr. 580, din 04/04/2018 emlis de BAC ICAN-ALIN;

‘ i i
o intablfare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 171, cota | |
B4 tinitiala 111 Al | !

1) NISIPEANU GHEORGHE, nec.oun propriv ! |

B {Unitate individuals 493264-C1-US i
E Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reala ] Referinta
: NU SUNT

14757 [ 12/07/2000

Contract Be Vanzare-Curnparare nr.

! Intapuiare, drept de PRGPRIETATE, dekandi prin Conventie, cota actuala /1, cota l

BL i Al H

i Initiala 1/1 ;

1) ANDRIESCH PETRU, sl o :

N 2) AMDRIESCU ADRIANA, bun comun i i
Obseryatil:(provenita din conversia CF 130285) I ’

.

e L iR

" WAN S SORIN DOR
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Unitate indlviduala 403264-C1.UE

i reale
Inscried privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturi re

NU SUNT

20481/ 08/09/1999

Contract De Cumparare nr. &,

ey T P T a3 T N it ol Y i
B1 intebularergre OPRRHEFATE

= L y TP P § kY 5
1T CGI\ICI I:IE. O autyuTiTd WLy W

Al

%NMG*WMWSW

77660/ 25/05/2011

Act Notarial nr, 686, din 24/05/2011 emis de NP SICA SILVIA;

B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, par‘taj.

1) BURGHELEA LACRAMIQARA

dobandi prin Lonventie, cota actuala 1/1, l
cota initiala 171

Al

Unitate individuala 463264-C1-U7

Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate 3! alte drepturl reale
NU SUNT

2330/ 05/02/2002

f Referinte

Contract De Cumparare pr. 0;

Bl

Intab{u alrfel, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Gonventie, cata actuala 171, cota
initiata
1) CIUBOTARU GABRIEL NICOLAE, si sotla

|

Al

2} CIUBOTARLU GASRIELA, bun comun
Chservatil:{provenita din conversis CF 128115)

Unitate individuala 403264-C1-U8

Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale
NU SUNT

20201/ 09/09/1998

| Referinte |
}

Act nr. C (apartamentare, anterior D.712/1966 cu nr.2718/1967);

81 lintabuiare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lage, tota actuala /i, cota IMEaia
1) STATUL ROMAN

Chzervarti:(provenita din conversia CF 122953)

.

S

Unitate Individuala 403264-C1-U9

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale
NU SUNT

20201 / 09/05/1958

[__Referinte |

Act nr. 0 {(apartamgantara decret lege 712/66 cunr 2718/67);

Intabulare, drept de PRGFAIETATE, dobandit prin Construire, cota actuata /1, cafa
Bl linitiata 1/1

1) STATUL ROMAN

Al

Observatii:(provenita din copversia CF 122953)

=

]
]
.
|

Unitate individuala 403264-C1-UL0

Inscriart privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturl reale
NU SUNT

Refarinte

20201 / 09/09/19%8

Act nr, O {apartamentare decret lege T12/66 cu nr 2718/87);

a1 intabudare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Cnnst'ruire, cota actuala 1/1, cota I
initiala 1/1
1) STATUL ROMAN

Al

Dbservatiii(provenita din conversia CF 122853)
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.304/2019

Carte Funciard Nr. 403264-C1 Comuna/Oras/Municlplu: Timisoara

Unitate individuala 403264.C1.U11

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale l Referinte

NU SUNT
120201/ 09/09/1998
[Act nr. 0;
Bl \intabulare, drept de PROPRIETATE, anterior 0.712/66 cu hr.2718/67, debandit prin J ™
Leqge, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
P) STATUL ROMAN

Observatii:(provenita din conversta CF 122953}

Unitate individuala 403264-C1-U12
inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

|NU SUNT
{20201 / 09/09/1998

[Act nr. apartamentare, anterior D.712/1966 cu nr, 2718/1967;

Bl \lntabulare, drapt de PROPRIETATE, dobandlt prin Lege, cota actuala 17T, cota initiala l AL
11

[ 1} STATUL ROMAN

Observati:(provenita din conversla CF 122933}

Unitate individuala 403264-C1-U313
Inscrier privitoare Ja dreptul de proprietata gl alte drepturi raale | Referinte

i NU SUNT
27388/ 07/01/2002
[Contract De Vanzare-Cumparare nr. 0;
B1 Ftabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1. cota l AL
injtiala 1/1
1) VASILE FLOAREA, nacasatorita
Observatil:(provenita din conversia CF 136128}

s

Unitate indlviduala 403264-C1-U14
Inscrieri priviteare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale E Referinte

NU SUNT
’ 20201 /09/09/1998
) [Act or. @ :
fntabulars, drept e PROPAIETATE, apartamentare, anterior D712/66 cu nr. 2718/67, l AL
dobandit prin Leqe, cota actuala 1/, cota initiala /1 :
1) STATUL ROMAN
Obsarvatili{provenita din conversie CF 122933}

Bi

Unitate individuala 403264-C1-U13
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reate i Referinte

NU SUNT
20201/ 09/09/1998
{Act mr. 0; .
BL llntabulare, girept dE PROPRIETATE, apartamentare,anterior U 717/66 cu nr.5718/67, i Al
dobandit prin Conventle, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
1} STATUL ROMAN
Observatif:{provenita din conversla CF 122953}

Unitate individuala 403264-C1-116
nscriert privitoars la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale | Referinte

NU SUNT :
55225 / 28/09/2006
Contract De Vanzare-Cumparare nr, 0;
B1 !ntgb\ﬁare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala L/L, cota
initiala 1/1 l

o

Al

Observatliz{provenita din conversia CF 131222)

F NENU GHEORGHITA, necasatorita, nun propriu

» M*““ ’
el DORY
Documment care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil YJN AN’«?% F;tﬁ din9
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carte Funciard Nr. 403264-C1 Comuna/Orag/Municipiy, Ty

Unitate Individuala 403264-C1-U17

ale
Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si alte drepturi re

NU SUNT

| Referim>

3970/11/02/1999

Contract De Cumparare nr, 0

initiala 171

51 |miabulare, drept de PROPAIETATE, dobandTt prin Conventle, cota actuala 1/1, cota

1} LELE FLOARE, necasatarita,bun propriu
Observatii:(provenita dn conversia CF 125171}

Unitate individuala 403264-C1-U18

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate i alte dreptur] reale

! Referinte

NU SUNT

40201/ 09/09/1998

Act nr, 0;

|dabandit prin Conventie, cota actusia 1/1, cota initiala 1/1

a1 Intabulare, drept de PROBRIETATE, apartamentare, anterior D712/66 cu fr, 2718767,

’ Al

1) STATUL ROMAN
Observatil(provenita din conversia CF 122953)

e 1

Unitate individuala 403264-C1-Ulg

Inscrieri privitoars [a dreptul de proprietate si afte drepturi reale

! Referinte

NU SUNT

20201/ 09/09/1998
Act nr, O

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, apartameantare, anterlor 0 712/66 cu ar

2718/1967, dobandit prin Lege, cota actuala 171, cota Initiata 1/1
1} STATUL ROMAN

‘ Al

Observatiiz(provenits oin conversia CF 122953)

-
:
|
|
|

Unitate individuala 403264-C1-U20

Inscrier privitoare ia dreptul de proprietate i alte drepturi reale
NU SUNT

i Referinte f

20201/ 02/09/1998

Act nr, 0

gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, apartamentare, anterior D 712/1966 ¢4 Ar
2718/1967, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1. cota initiala 1/1

[~

1) STATUL ROMAN
Observatil:(provenita din conversia CF 122953)

-
]
|

C. Partea tll. Sarcini
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Larte runciard N 404264-C1 Comuna/Orag/Municipiv; Timisoara

N\ &
2, CONSTRUCTIE
L]

rlnscriari privind dezmembrami

ntele dreptulul de proprietate, dreptur] reale de -
: garantie si sarcint Refarints
| NU SUNT :
/ Unitate individuala 403264.¢1.U1
; [ Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur] reale de Referl
! garantie st sarcin| eferinte
[NU SUNT

145292 f 24/03/2008

|Contract De Ipoteca or, 0;

c1 \Entapuﬁare, drept de [POTECA, Valoare:324900 RON, + dobanzi, speze. taxe, Al
cemigicane s| cheliuieli in fay.:

1) BANCPOST S.A, AG, TIMISOARA
Observatii{provenita din conversla CF 135827)

1178304 [ 22/12/2010

Aet Notarial nr, act adiional la contract de ipotecd aut, 408, din 24/03/2808 emis ce NP MALESCY GHEORGHE
{aut, sub nr. 1399 din 21.12.2010 NP POENARIU EMILIA):

cheltuieli In fav.:

c2 tntabulare. drept de IPOTECA, Valoare:523 RON, + dobanzi, speze, taxe, comisipane i

Al

1) BANCPOST 5.A, AG, TIMISOARA

Tn baza actulll aqitional [a contract de ipotecd aut.406, 21,03,2008, emis de NP

c3 MALESCU GHEQAGHE, aut, sub nr. 1399 din 21.12,2010 NP POENARIU EMILIA, Al
valcaraa creantelor de sub C1 st C2 se tranforma In echivalent EUR, astfel ¢a noua

valoars a facilitdiilor garantate este de 76.480 EURQ

24101 /17/02/2014

Tomatie nr. DOS EX B19/2013, din 1770272014 ems de BE] SIEGMETH ROBERT {hotarare judecatoreasca nr.

1397 !EXIlG 10 2013 emis de]UDECATORIA TM.:h

] Al
Unitate individuala 403264-C1-U2
inscrieri privind “dezmembramintele dreptuliil de proprietate, drepturi reale de l Raferinte
garantie sl sarcind
MU SUNT
Unitate individuala 403264-C1-U3
nscrien privind de:membramintele dreptulun de proprietate, drepturl raale ce | Referint
garantie sl sarcini nie
NU SUNT
380662 / 19/03/2007
Contract Vanzare Cumparare Cu Epoteca nr, O
E - ; I Al
50688 / 01/04/2008
Contract De |poteca nr. 0
Al

Dorument care contine date cu caracter perspnal, protejate de prevederile Legii \ JNA%QMa 7dfn 9,
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Carte Funciard Nr, 403264:C1 Comuna/Qras/Municiply; i,

Unlitate individuala 403264-C1-U

fate, drepturl reale de | pop oo
b mlntele dreptulul de proprie Ne
Inscrierl privind dezmembra narantle | sarcinl —
NU SUNT
123422/ 19/08/2008
Contract De Ipoteca nr. O
Cl ul\.uvtlnun..! \:'\.pn. mﬁ' e ‘

costuriarcheltroliorsi-a-orcaroraitesume-datorate,

105885/ 18/07/2012

Act Notarial nr, 1958, din 18/07/2012 emis de GOLBAN CURUT! MARIANA

for) - el A i Al
e&ﬁ%&%ﬁe—e%e%%&ﬂf%x&cw
1} PROCREDA-BANK -Gl GIF 4622194 |
197370 / 02/10/2017 f
Act Notartal nr. declaratie aut, sub nr, 3100, din 29/09/2017 emis de Golban Curutl Martana; 1
C3 |In baza daciaratiei de la dosar se radiaza ipotaca de sub C2 sl interdictia aferenta f Al

Unitatg Indiv‘id‘uala 403264-C1-U8

inscrierl privind dezmembramintela dreptulul de proprietate, dreptur reale da Referint
yarantie si sarcin|
NU SUNT

-]

14757 / 12/07/2000

Contract De lpoteca nr. 0;

Al

|
|
|
|
|

Unitate individuala 403264-C3-U6

ascrigr: privind dezmembramintele draptuiul de proprietate,

repturt reala de
garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT,

Unitate individuala 403264-C1-U7
Inscrieri privind dezmembramintale dreptulu

NU SUNT

a proprietate, drepturi reale de .
garantie si sarcini ! Referinta

]

Unitate individuala 403264.C1-/8

tnscriert privind dermembramintele dreptuiur de proprietate, drepturi reaie de [ Referi
garantle si sarcini eferinta
NU SUNT

Unitate individuala §03264-C1-U9

Inscrier] privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, drepturi raale de I Rafer]
garantle si sarcini aferinte
MU SUNT

Unitate individuala 403264-C1-U10

Inscrierl privind dezmembraminteie dreptului de proprietate, drepturi reale de ] Refari
garantle sl sarcinl eferinta

NU SUNT

Unitate individuala 403264.C1-U11

 InscHert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale de l Referl
garantie si sarcini nte

NU SUNT

Unitate individuala 403264-C1-U12

tnscrieri privind dezmembramintels dreptului de proprietate, drepturl reale de ] Referlnte

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii rﬁ-\.fﬁ‘wﬁ@%‘ i R
1

P11 LN

ap

~43- ]
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Carte Funciara Nr, 403264-C] Comuna/Orag/iMunicipiu: Timisoars

garantie si sarcini
HU SUNT ] Referinte
Unitate Individuala 403264.c1.u12
inscrierl privind dezmembramintele arapitului Iclet proprietate, drapturf reale de I Referinte
garantle si sarcini
NU SUNT
{ Unitate individuala 403264-C1-U14
Inscriert privind dezmembramintels dreptulul de proprietate, dreptutf reale de
Referinte
garantie sl sarcini
NU SUNT
Yoitate individuala 403264-C1-U15
Inscrieri privind dezmembramintale dreptului de proprictate, arepturi reale e | Referinte
garantle si sarcinl
lNU SUNT
; ‘Unitate individuala 403264-C1-U16
. Inseriart privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, drepturl reala de | Referinte
! garantie si sarcin|
NU S5UNT
Jr Unitate individuala 403264-C1.U17
- inscrier privind dezmembramintele dreptolul de proprietate, drapturl reale de I Referinte
garantie sl sarcinl
NU SUNT
Unitate indlviduala 403264-C1-U18
inscriefi privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale de I Referinte
garantis si sarcini
Nt SUNT
# Unitate Individuala 403264-C1-U19
Inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale de I Referinte
garantie si sarcini
NU SUNT
‘ Unitate individuala 403264-C1-U20
k Inserieri priving dezmembramintale dreptulul de proprietate, drepturi reale de l Referinte
" garantie 3 sarcinl
NU SUNT
4

s e
[3Riag SO DAR
Document care contine date cu caracter personal, protejate da pravederile Legii Pagma_gfd!n 9.,
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