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Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - Imobile proprietate privati afectate
de coridorul de expropiere C2 — Bazin de inot cu cabine, C6 — Platforma betonata pentru plaje
C8 — Teren handbal cu tribune - CF 432972 - Timisoara

1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., Inmatriculatd la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de inregistrare RO 13789500, membru
corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU —
administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EI, EPI si EBM,
in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.112/20.08.2019 incheiate cu Primaria
Municipiului Timisoara si a comenzii CT2020 - 10130/08.05.2020 emisa de Primaria Municipiului
Timisoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus.

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

NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.
3. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valori pentru expropriere

pentru cauza de utilitate publica.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliara - Imobile proprietate privata afectate de coridorul de expropiere: C2 — Bazin de inot
cu cabine avand suprafata construita de 307,00 mp, C6 — Platforma betonata pentru plaje avand
suprafata construita de 502,00 mp, C8 — Teren handbal cu tribune avand suprafata construita de
1.621,00 mp identificate in baza CF 432972 — Timisoara.

5. Tipul valorii — Este valoarea speciali calculatid conform prevederilor Legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national,
Jjudetean si local si a Hotdrdrii de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 255/2010 §i valoarea de piata asa cum este definitd in Standardele de evaluare a
bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai
evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii
imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul imobilului — SC A - INVEST SRL

7. Data evaluarii — 08.05.2020

Data inspectarii bunurilor imobile —03.10.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 432972 -Timisoara

- Autorizatia de construire nr.8/G/11.02.1992.

- Informatiile primite Tn zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 08.05.2020
9. Valoarea propusi — Raportul de evaluare determina valoarea stabilita conform prevederilor Legii
nr. 255 si a HG nr. 53/2011 in vederea demararii procedurilor de expropriere pentru cauza de utilitate
publica. Valoarea propusa este valabila la data evaluarii si a rezultat Tn urma calculelor efectuate si din
analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.
Calculele au fost efectuate avand in vedere urmatoarele prevederi:
Extras din HG 53/2011: “Art. 8 - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania - ANEVAR, care va intocmi
raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.”
Extras din Legea 255/2010: “Art. 11. - (7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute la art.
18, un Evaluator autorizat specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei
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Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a imobilelor
expropriate pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare categorie de folosinta.

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania.”

Valoarea speciala (de piati) a constructiilor din CF 432972 Timisoara care urmeaza a fi
expropiate este :
341.230,00 Lei = 70.680,00 Euro

NT. Denumire CE s Valoare_ piata| Valoare piata
(lei) (euro)

1|Bazin de inot cu cabine 432972 C2 307,00 157.680,00 32.660,00

2|Platforma betonata plaje 432972 C6 502,00 45.160,00 9.350,00

3| Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00 138.390,00 28.670,00

TOTAL 341.230,00 70.680,00

Valoarea nu contine TVA

Valoarea speciala (gila notarilor) a constructiilor din CF 432972 Timisoara care urmeaza a fi
expropiate este :
NU POATE FI STABILITA CONFORM GRILEI NOTARILOR

10. Argumente privind valoarea propusa

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport (expropriere pentru utilitate publica);
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea calculata avand in vedere prevederile Legii
255/2010.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR. (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), precum si in baza
prevederilor Legii nr. 255/2010 si a HG nr. 53/2011.

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

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

e Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul.

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

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

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

o Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

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

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

proprietatea imobiliara - Imobile proprietate privata afectate de coridorul de expropiere: C2 —
Bazin de inot cu cabine avand suprafata construitd de 307,00 mp, C6 — Platforméa betonata pentru
plaje avand suprafata construita de 502,00 mp, C8 — Teren handbal cu tribune avand suprafata
construita de 1.621,00 mp identificate in baza CF 432972 — Timisoara.

1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valori pentru expropriere

pentru cauza de utilitate publica.

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536,
reprezentata 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 1si asuma raspunderea decat fatd de client si fatd de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezinta o estimare a valorii speciale de expropriere (de circulatie) asa cum
este definita in Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru
general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare,
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, precum si
in Legea nr. 255/2010.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 03.10.2019, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997, data la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si
vecinatatile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidentd starea proprietatii si a vecinatatilor la data
evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

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

Data evaluarii este 08.05.2020.

1.7. Proprietarul imobilului — SC A INVEST SRL

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs valutar leuro = 4,8278 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatdi / valorii in vederea exproprierii
a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietdtii si de recomandarile standardelor ANEVAR, precum si
de legislatia in vigoare (Legea nr. 255/2010 si HG 53/2011)

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local

Hotararea de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd / valoarea in vederea exproprierii
asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; au fost solicitate: date din care sa
reiasa proprietarul imobilului de expropriat, documentatia cadastrala. Calculele au fost efectuate in
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ipoteza in care acestea fac obiectul exproprierii in baza Legii nr. 255/2010, respectiv prin raportare la
Ghidul Notrilor Publici — valabil pentru anul 2019.

Obtinerea informatiilor referitoare la proprietatea evaluata;

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

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la
derularea lucrarii;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului — tinand cont de scopul lucrarii;

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

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

Informatiile si sursele de informatii utilizate n acest raport sunt: Informatii obtinute de la reprezentantii
beneficiarului; Catalog ”Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010;
Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumparatori imobiliari
de pe piatd imobiliard, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si din
publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet: www.homezz.ro, www.imobiliare.net, www.olx.ro.

Informatiile puse la dispozitia evaluatorului de catre personalul beneficiarului.

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

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client i au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete;

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

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

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnicd a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna
corespunzatoare unei exploatari normale. Opinia asupra stérii partilor neexpertizate si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.

Valoarea de piati estimati este valabila la data evaluarii. Intrucat conditiile de piata se pot schimba,
valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, nu trebuie utilizata in
combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
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1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara (exceptie facand — publicarea lucrarii ca
urmare a derularii procedurii de expropriere). Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui
de catre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale
si actionarea 1n instanta a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o terta persoana,
in nici o circumstanta.

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietatii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, In mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2. Situatia juridica — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara -
Imobile proprietate privata afectate de coridorul de expropiere: C2 — Bazin de inot cu cabine
avand suprafata construitd de 307,00 mp, C6 — Platforma betonata pentru plaje avand suprafata
construitd de 502,00 mp, C8 — Teren handbal cu tribune avand suprafata construita de 1.621,00 mp
identificate in baza CF 432972 — Timisoara, dreptul la proprietate este deplin
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afld intr-o zona de agrement, zona 1, cartierul
Central.
Tipul zonei — Zona de agrement centrala
In zoni se afla
Artere de circulatie cu o banda pe sens
Retea de transport in comun 1n apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unitati
de invatamant, unitati bancare.

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietatii imobiliare:
Zona de referinta agrement, amplasare favorabili. Poluare in limite normale. Ambient civilizat.
2.4. Descrierea proprietatii imobiliare
Proprietatea imobiliara - Imobile proprietate privata afectate de coridorul de expropiere: C2 —
Bazin de inot cu cabine avand suprafata construitd de 307,00 mp, C6 — Platforma betonata pentru
plaje avand suprafata construitd de 502,00 mp, C8 — Teren handbal cu tribune avand suprafata
construitd de 1.621,00 mp identificate in baza CF 432972 — Timisoara constructiile sunt in stare
tehnica nesatisfacatoare fiind puternic deteriorate.
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Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliard din Romaénia continua sa creasca pe toate segmentele, anul acesta, insa intr-un ritm
ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Colliers International.
Potrivit acestora, segmentul imobiliar ofera in continuare oportunitati de investitii, in special celor care
se pot adapta la o lichiditate mai redusa, in conditiile in care exista potential pentru venituri constante
pe termen lung si pentru majorarea valorii capitalului investit.
Anul trecut, constructiile si tranzactiile imobiliare au avut o contributie de aproape un punct procentual
la cresterea economica de 4% a tarii, Inregistrata in primele trei trimestre, mai precizeaza sursele citate,
cu mentiunea ca, totusi, reducerea ritmului de crestere economica in 2020 va influenta si evolutia pietei
imobiliare, chiar daca performanta economica a Romaniei va fi mai buna decat in majoritatea tarilor
din UE. Tara noastra va continua sa fie una dintre economiile europene cu potential de crestere ridicat,
chiar daca ritmul va incetini, conform consultantilor din cadrul Colliers, iar implementarea unor
reforme structurale majore in domenii precum mobilitatea fortei de munca sau educatie ar debloca un
potential de crestere suplimentara, cu un efort destul de mic."Dincolo de evolutiile interne, exista
schimbari pe plan extern, cum ar fi Brexit-ul, noile politici economice si comerciale ale Statelor Unite,
tensiunile geopolitice in crestere, incertitudinile din zona euro sau incetinirea economiei Chinei. Insa,
contextul extern va avea un impact neutru asupra cresterii economice estimate pentru Romania in
2020", mai sustin specialistii, adaugand ca anul curent se contureaza a fi cel mai bun an pentru
investitiile imobiliare din Romania din perioada post-criza, intrucat exista deja tranzactii in valoare de
peste 600 de milioane de euro cu proiecte de birouri care ar putea fi finalizate in curand, inclusiv
tranzactia de 300 de milioane de euro din portofoliul Nepi Rockcastle, semnata deja, dar nefinalizata in
2019. In acelasi timp, segmentele industrial si de retail au evolutii pozitive, dar exista limitari la nivel
de ofertd, iar referitor la tendinte, expertii estimeaza consolidarea subsegmentelor de piata, de la
cladirile de birouri clasa A, catre abordari cu valoare addugata si reconversii ale cladirilor existente.
"Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Romania au ajuns la un grad de maturitate crescut, iar
in prezent, principalii diferentiatori tin de calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este
destul de mare, cat si in cazul cladirilor de birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de
obtinerea certificarilor «verzi». Bucurestiul incepe sd devina o piatd a chiriasilor de cladiri de birouri,
tendintd mult mai vizibila in 2020, rata de neocupare fiind estimata la 12-13%. Dezvoltatorii vor livra
circa 700.000 de metri patrati de spatii de birouri in urmatorii doi ani, reprezentand aproape un sfert din
stocul actual. Cresterea costurilor de constructie - o noutate pentru piata din Romania - la care se
adauga si cresterea costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30%), influenteaza deciziile
de relocare ale companiilor", sustin sursele citate.
* Specialistii Colliers: "Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri pétrati de spatii moderne de
depozitare in 2020"
Anul curent prefigureaza cresteri si pe segmentul spatiilor industriale si logistice, in contextul in care
stocul de circa 4,6 milioane de metri patrati de spatii logistice si industriale moderne din tara este la
jumatate fata de cel din Cehia si de patru ori mai mic decat cel din Polonia, mai apreciaza consultantii
Colliers International.
Potrivit acestora, aproximativ 500.000 de metri patrati de noi spatii pentru depozitare ar putea fi gata,
acestea fiind construite de dezvoltatori care pana nu demult erau mai activi in segmentul rezidential sau
de birouri, ceea ce Inseamna cd Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri pétrati de spatii
moderne de depozitare in 2020.
Totodata, centre comerciale in zone consacrate de birouri vor continua s se dezvolte pe fondul unui
consum mai sanatos, proprietarii centrelor comerciale continuand sa se concentreze pe imbunatatirea
experientei clientilor, cu un accent special pe partea de agrement, mai spun specialistii Colliers,
mentionand cd dezvoltatorii vor cauta sinergii: noile mall-uri, de exemplu, se vor construi in zone
consacrate de birouri sau vor avea propriile componente de birou sau rezidential atasate.
Inclusiv aparitia spatiilor de birouri partajate in centrele comerciale este o optiune atractiva, iar in ceea
ce priveste segmentul de retail, va continua expansiunea in oragele mici si mijlocii, unde exista deficit
de spatii moderne de retail, explica expertii din cadrul Colliers.
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Sursele citate mai afirma: "Anul 2019 a fost un an record pentru numarul de noi unitati rezidentiale de
pe piatd, Insd este putin probabil ca trendul sd se mentina si anul acesta. Existd semne ca lucrarile de
constructie incetinesc spre sfarsitul anului. Dar, atat timp cat economia are o evolutie ascendenta, ne
asteptdm ca preturile sa creascd moderat comparativ cu anul precedent, insd sub ritmul de crestere a
salariilor.

Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan si In stadii avansate
nu este la fel de generos ca in anii precedenti si nu se prefigureaza, la acest moment, anunturi pentru
noi proiecte de anvergura. In general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil sa rivalizeze
cu volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019".

Nu 1n ultimul rand, tot mai multi romani stabiliti in strdinatate se gdndesc sa se intoarca acasa si, in
acest context, balanta migrarii ar putea sa inceapa sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers
International.

Acestia sunt de parere ca o alta tendintd pozitiva este aceea ca marile orase regionale de la noi din tara
se afla inca pe o cale de convergenta rapida.

Compania de consultantd imobiliara si management al investitiilor subliniaza ca, dincolo de anul 2020,
urmatorii trei ani post-electorali reprezinta o oportunitate relativ unica pentru promovarea reformelor
structurale, de la Tmbunatatirea sistemelor de sanatate si educatie si pana la realizarea unor progrese
majore privind infrastructura.

Incertitudinea viitorului

Impactul crizei pe piata imobiliard va depinde de durata crizei si de efectele masurilor luate de catre
autoritati, precum protejarea locurilor de munca si veniturilor. Deficitul de proprietati disponibile spre
vanzare exista si Tnainte de declansarea crizei. Este de asteptat ca acest

deficit sa creasca, de aceea este important ca dezvoltatorii proiectelor rezidentiale si bancile creditoare
sa continue sa investeasca in constructiile noi. Cererea nu a disparut complet, iar cumparatorii si
investitorii aflati in stadii avansate de achizitie au In continuare Incredere in piata. Totusi, reducerea
volumului tranzactiilor in urmatoarele luni va face dificila masurarea evolutiei preturilor si

estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare.

Doui propuneri pentru a recupera decalajele existente, fara a dezavantaja bugetul de stat

1. O piedica reala pentru cumpdratorii de locuinte cu trei-patru camere din Timisoara, Cluj-Napoca sau
Bucuresti este TVA-ul de 19% la achizitiile de peste 450.000 de lei. O posibiaa solutie, cu
predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cresterea progresiva a plafonului cu 50.000 de lei anual, de la
450.000 de lei in prezent, in paralel cu majorarea TVA-ului redus cu 1 punct procentual pe an, de la
9%.

2. A doua problema este strans legata de increderea ca poti plati ipoteca in urmatorii 20-30 de ani.
Locuinta reprezintd cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, de aceea o asiguram
impotriva incendiilor si cutremurelor. Similar, ar trebui sa ne ludm masuri de protejare a platii
creditelor, in anumite situatii speciale. O solutie este extinderea creditelor garantate de FNGCIMM:
ridicarea plafonului la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aproximativ 120.000 de euro)
si cresterea avansului de la 5% la 15%.

Cererea este mai mare decit oferta existenta

Inceputul anului 2020 a fost unul promititor pentru piata rezidentiala. Potrivit datelor publicate de INS
au fost finalizate la nivel national 67.512 de locuinte pe parcursul anului trecut, cel mai mare numar de
locuinte finalizate in cursul unui singur an In ultimii 30 de ani.

Cererea a inregistrat valori peste cele din anul anterior. In primul trimestru, au fost inregistrate la
ANCPI peste133.000 de imobile vandute, o crestere anuald de 14,7%. Inclusiv pe parcursul lunii martie
s-au vandut, la nivelul intregii tari, 48.379 de imobile, cu 3.813 1n plus fatd de perioada similara din
2019, in contextul in care existau tranzactii intr-un stadiu avansat si care urmau sa fie inchise. De
asemenea, numdrul persoanelor cu intentie de achizitie din cele sase orase mari a crescut cu 4% pe
parcursul primelor trei luni din acest an comparativ cu perioada similard a anului anterior, depasind
171.000 in primul trimestru din 2020. Cererea este mai mare decat oferta la vanzare in orasele mari: pe
piata veche exista 14.000, iar, pe piata noud, exista 17.000 de locuinte la vanzare.
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3.1. Definirea pietei

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrda in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand Intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Subiectul evaludrii este teren situat Intr-o zond rezidentiala a
municipiului Timisoara

3.2. Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpardtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietiti cu
caracteristici asemanitoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiuect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere, care sunt asimilabile( caracteristicilor
si utilitati proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Piata imobiliara din Romania continua sa creasca pe toate segmentele, anul acesta, insa intr-un ritm
ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Colliers
International.Potrivit acestora, segmentul imobiliar oferd in continuare oportunitati de investitii, in
special celor care se pot adapta la o lichiditate mai redusa, in conditiile in care exista potential pentru
venituri constante pe termen lung si pentru majorarea valorii capitalului investit.

Specialistii companiei de consultantd imobiliara Colliers International apreciaza ca Romania poate
depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2020, marcand Incd un an bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ca situatia la nivel macroeconomic
nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul economic va
continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arata intr-un comunicat al companiei.
Mai jos sunt principalele tendinte asociate anului 2020:

1. Cresterea economica va Incetini, Insa rezultatele vor fi mai bune decat in majoritatea tarilor din UE.
In 2019, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 4%, datoriti consumului privat si exporturilor,
iar sectorul imobiliar a contribuit cu aproximativ 1%. Luand in considerare cresterea brusca a PIB din
anul trecut, anul acesta este de asteptata o corectie pana la un nivel mai sustenabil (spre 2-3%), insa
Romania va continua sa fie una dintre cele mai dinamice economii europene.

2. Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Romania au ajuns la un grad de maturitate crescut,
lar in prezent, principalii diferentiatori {in de calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este
destul de mare, cat si in cazul cladirilor de birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de
obtinerea certificarilor «verzi». Bucurestiul incepe sa devina o piata a chiriasilor de cladiri de birouri,
tendintd mult mai vizibila in 2020, rata de neocupare fiind estimata la 12-13%. Dezvoltatorii vor livra
circa 700.000 de metri patrati de spatii de birouri in urmatorii doi ani, reprezentand aproape un sfert din
stocul actual. Cresterea costurilor de constructie - o noutate pentru piata din Romania - la care se
adauga si cresterea costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30%), influenteaza deciziile
de relocare ale companiilor”, sustin Colliers International.

3. Migratia (internd si externd) va deveni din ce 1n ce mai relevanta. Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferinta in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-
Napoca, Timisoara si lasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel cad marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmarit este cel al romanilor
care lucreaza n alte tdri si care ar putea incepe sa se intoarca in tara in numar mai mare.

10




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.078/2020

4. Segmentul industrial va continua sa inregistreze rezultate bune. ,.In 2018, cererea din partea
chiriagilor va fi din ce in ce mai puternica, mai ales in conditiile intensificarii comertului electronic, in
timp ce numarul dezvoltarilor speculative va creste”.

5. Infrastructura slaba va constitui in continuare o problema. Avand in vedere situatia fiscala si
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne asteptam sa vedem o accelerare semnificativa in
dezvoltarea infrastructurii.

6. Piata fortei de munca va fi mai incordata.Dezechilibrul dintre cerere si oferta pe piata fortei de
munca a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu
nevoile angajatorilor. Aceasta piata extrem de competitiva a muncii ar putea limita abilitatile
companiilor de a se extinde in Bucuresti si 1n alte orage ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor si al noilor livrari.

7. Noi spatii de retail la nivel national. Investitiile se vor concentra asupra imbunatatirii situatiei
oraselor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie sub 100.000-150.000 de
locuitori.

8. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,Iin procesul decizional,
romanii doresc de reguld sa vada un produs 1nainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezinta un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema si terenuri de joaca pentru copii”.

9. Cererea pentru terenuri va continua sa vina din partea segmentului rezidential. ,,Luand in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua sa
ramana principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de birouri vor
atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate”.

3.3. Cererea probabila

Avand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componenta
importanta a cererii o reprezinta potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc sa isi
construiasca o locuinga proprie in oras.

Un element important care va influenta intensitatea cererii si implicit preturile de tranzationare il va
reprezenta dezvoltarea localitatii. Chiar daca exista oferte pentru parcele de vanzare este foarte
important care va fi utilizarea acestora.

Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan si in stadii avansate
nu este la fel de generos ca 1n anii precedenti si nu se prefigureaza, la acest moment, anunturi pentru
noi proiecte de anverguri. In general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil si rivalizeze
cu volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019.

Nu in ultimul rind, tot mai multi romani stabiliti in striinitate se gandesc si se intoarca acasa. In acest
context, balanta migrarii ar putea s Inceapa sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers
International. O altd tendintd pozitiva este aceea cd marile orase regionale din Roméania se afld incd pe
o cale de convergenta rapida.

Dincolo de anul 2020, urmatorii trei ani post-electorali reprezinta o oportunitate relativ unica pentru
promovarea reformelor structurale, de la imbunatatirea sistemelor de sanatate si educatie si pana la
realizarea unor progrese majore privind infrastructura, apreciaza consultantii Colliers International.
Avand in vedere cele expuse pand acum, ne asteptdm ca in acest an sa fim in prezenta unei piete subtil
mai echilibrate decat in anul precedent.

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei 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. Aceasta
caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliara nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbarile de pe piata.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2020 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII PROPRIETATII
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piatda
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.
Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata. Neaplicarea
acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia G
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.
in abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.
In abordarea prin piata, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie.
In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
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necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliara comparabila care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceasta etapd, evaluatorul trebuie si
considere urmatoarele:

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

Abordarea prin venit

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

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

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corectd, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa conduca la indicatii similare asupra
valorii.

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

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste
aceastd metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta
perioada, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

in aplicarea fiecarei metode mentionate anterior, este necesara corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

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

Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sd scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de catre chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul
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 contabila a constructiilor.
Abordarea prin cost Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii.
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Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include:
constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia sa existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

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

Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-0 estimare a costului de reconstruire.

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

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud 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 sisunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia Se realizeaza in mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o0 constructie sunt urmatoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabila — elemente cu viata scurta;

nerecuperabila — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:

recuperabild;

nerecuperabil;

deprecierea externd (economica).

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

Capitolul 5 5

EVALUAREA PROPRIETATII
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara -
Imobile proprietate privata afectate de coridorul de expropiere: C2 — Bazin de inot cu cabine
avand suprafata construitd de 307,00 mp, C6 — Platforma betonata pentru plaje avand suprafata
construitd de 502,00 mp, C8 — Teren handbal cu tribune avand suprafata construita de 1.621,00 mp
identificate In baza CF 432972 — Timisoara.
5.2. Cea mai bunai utilizare — Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare
a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

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

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

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

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

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

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

Cea mai bunda utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analiza
subiectiva a detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie sa apara
intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.

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

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. in multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduala a terenului ce este
cuprinsi in economia clasica. In aceasti analiza, valoarea este datd de venitul ce rimane dupi ce a fost
amortizata constructia.

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

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

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

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

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

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inaltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenfeaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare considerata mai buna.

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

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

Cea mai buna utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza, pot
fi identificate utilizari care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati
comparabile si apoi sa estimeze valoarea terenului. Dacad o prognoza a celei mai bune utilizari indica o
schimbare in viitor, cea mai buni utilizare actuala este considerata ca o utilizare interimara. In unele
cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul sa raimana liber pana cand piata va fi pregatita pentru
dezvoltare imobiliara. Zona in care este subiectul evaluat este zona centrala rezidentiala si servicii.
Avand in vedere datele prezentate consideram ca: CMBU cea actuala

5.3.1. Evaluarea constructiilor prin abordarea comparatiilor directe

Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneaza pe piati, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piata se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare.

Pentru a putea compara subiectul evaluarii cu pretul altor drepturi asupra proprietatii imobiliare, care
au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piata, este normal sd se adopte un criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezultd din analiza preturilor
de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru o cladire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cand existd suficientd omogenitate Intre
caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau pretul pe unitatea de productie, de
exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util numai atunci cand este
selectat in mod judicios si este aplicat proprietatii subiect si proprietdtilor comparabile in fiecare
analiza. In misura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui si fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de catre participantii de pe piata relevanta.in evaluare, increderea care poate
fi acordatd informatiei despre pretul oricdrei comparabile se determina prin comparatia diferitelor
caracteristici ale proprietdtii imobiliare si ale tranzactiei din care au rezultat datele despre pret, cu cele
ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmdtoarele elemente:

dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;
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localizarile respective;
calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;
situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii solicitata.
Aceastd metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru
proprietati similare. Ea este o0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata isi are baza in
analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile Intre proprietatea imobiliara ,,de
evaluat” si celelalte proprietati deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente
Estimarea valorii proprietatii imobiliare se realizeaza conform relatiei:
valoarea proprietitii evaluate = pretul proprietdtii comparabile + corectii

METODA NU SE APLICA NU S-AU GASIT COMPAREBILE CREDIBILE
5.3.2. Evaluarea constructiilor prin abordarea capitalizirii venitului
Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avand ca o caracteristicad comuna faptul ca valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe
unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de catre un titular al dreptului. In cazul
unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri ocupate de
proprietar ar putea fi 0 chirie asumata/ipotetica(sau chirie evitatd), determinata pe baza costului care ar
fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o cladire este
specializata numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitul este deseori reprezentat de
fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comerciald, care ar reveni proprietarului
acelei cladiri.
Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un
flux de venit, care este probabil sa ramana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezinta castigul sau ,,randamentul” pe care un investitor 1-ar
astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in
timp, precum si riscurile si recompensdrile proprietarului. Aceastd metoda, cunoscutd sub denumirea
uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpla, dar utilizarea ei nu este credibild in situatia cd, n perioadele viitoare, venitul se asteaptd sa se
modifice Intr-o masurd mai mare decat se asteaptd in general pe piatd sau in cazul in care este necesara
o analiza mai sofisticata a riscului.
In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea diferd in
mod semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare
definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor
actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea capitalului. Ca si in cazul metodei
randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui model al fluxului de numerar
actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompensarile
proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de termenii de referinta ai
evaluarii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizatd poate reflecta rata
rentabilitdtii cerutd de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Dacd scopul este estimarea
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valorii de piata, rata se va obtine din examinarea rentabilitatilor implicite derivate din preturile platite
pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare tranzactionate pe piata intre participantii de pe piata.
Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinatd in urma analizei ratelor implicite in tranzactiile
de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare adecvata, plecand de la
o ratd tipica ,,fard risc* a rentabilitatii, corectatd pentru riscurile si oportunitatile aditionale specifice
unui anumit drept asupra proprietatii imobiliare.
Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de intrare
utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar se exprima in niveluri curente (termeni reali) sau
daca previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare preconizate.
Abordarea pe baza de venit, ia in considerare valoarea prezenta a beneficiilor viitoare ca procedeu de
masurare a valorii.Capitalizarea veniturilor, este una din metodele prin care veniturile viitoare
previzionate (asteptate) sunt convertite in valoare. Principalii termeni utilizati in abordarea pe baza de
venit sunt:
Venitul net din exploatare (VNE), care reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa deducerea tuturor
cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprima ca o suma anuala.
Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata de piata si rezultd dintr-0
comparatie a vanzarilor de proprietati comparabile. Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda
comparatiei directe — analiza tranzactiilor recente de proprietati comparabile.
Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezulta dintr-0
analiza comparativd pe ramura. Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a unei serii de
trange periodice anticipate de venit, in valoarea lor prezentd. Folosirea capitalizarii veniturilor in
valoarea proprietatilor imobiliare este bazata pe premiza ca valoarea este suma prezenta a beneficiilor
previzionate sau anticipate exprimate in bani.Evaluarea se face din punctul de vedere al unui investitor
interesat si informat si este bazatd pe venitul produs de proprietate, mai putin pierderile din
neocuparea integrald a proprietatii — spafii neocupate, neancasarea la timp a chiriei, alte venituri
nerealizate.
Formula de calcul este: Valoarea proprietatii imobiliare = Venit | rata de capitalizare

METODA NU SE APLICA NU S-AU GASIT COMPAREBILE CREDIBILE
5.3.3. Evaluarea constructiilor prin abordarea costurilor
Aceasta abordare este aplicata, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza cand fie nu exista
nici o dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietati imobiliare similare, fie nu exista
niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasta
abordare se utilizeaza, In principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adica a
proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piata, cu exceptia cazului in care se
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte.Prima etapa solicita calcularea unui cost de
inlocuire. In mod normal, acesta reprezinti costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un echivalent
modern, la data evaluarii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliara
echivalenta sd fie o replicd a proprietatii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui
participant de pe piata, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de
reconstruire a cladirii subiect, decat cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de inlocuire este
necesar sa reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile
pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un participant de pe piata pentru
producerea unui activ echivalent. Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectata
deprecierea. Scopul ajustarii pentru depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa
proprietatea imobiliara subiect, pentru un potential cumparator, fatd de echivalentul sdu modern.
Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functionald si economica a proprietatii imobiliare
subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern
S-a realizat prin aplicarea metodei costurilor segregate, metoda care consta in aplicarea costurilor
unitare pentru diferite componente ale cladirii, exprimate in unitati de masurd adecvate.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape: i
Stabilirea costului de constructie a unei cladiri similare noi cu ajutorul “Indreptarului tehnic pentru
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evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte”, ed. Matrix
Rom, martie 2011 sau Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire — autor Cornel Schiopu, editura
IROVAL 2010

Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, pe baza Normativului P 135-1999 (avizat de
MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzura fizica a mijloacelor fixe din
grupa 1 — constructii).

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza se parcurg
urmatoarele etape:

* documentatie privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea planurilor partiale
puse la dispozitie de client;

* cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii
tehnice a cladirii si a subansamblelor componente;

* se efectuaza incadrarea cladirii intr-unul din tipurile de cladiri ale caror costuri segregate sunt
calculate in ndreptarul tehnic;

* se calculeaza valoarea unitara si totald a constructiei similare noi;

* se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare
datorita deprecierilor care afecteaza cladirea.

Determinarea valorii ramase, prin estimarea deprecierii cumulate.
Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire brut al constructiei
similare noi, ce exista la constructia existenta, din cauze fizice, functionale sau externe.

Formula folosita este:

Cost brut — Depreciere = Valoare

In acest caz :

CIN = Cost de inlocuire brut (nou) — Deprecieri (fizica + functionali + externda)

In cazul prezentei lucrari s-a luat in considerare deprecierea fizici estimati pe baza
Normativului P 135-1999 (avizat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999) care stabileste coeficientii de
uzura fizicd a mijloacelor fixe din grupa 1 — constructii.

Conform anexei 45 din Normativul P135/99, ponderea subansamblelor unei cladiri din intregul
acesteia, se prezinta astfel:

e Structura de rezistenta - pondere 40%
e Inchideri si compartimentiri - pondere 17%
e Finisaje - pondere 25%
e Instalatii - pondere 18%

In cadrul inspectiei efectuate asupra imobilului evaluat, se apreciazi prin observare directd
deprecierea fizica a fiecarui subansamblu, iar prin cumulare ponderata rezulta deprecierea fizica totala
a imobilului.

Deprecierea functionala este pierderea de valoare a proprietatii ca rezultat al progresului in
domeniul comercial. Deprecierea functionala este independenta de orice deteriorare fizica a proprietaii.

Deprecierea externa este pierderea de valoare a proprietatii ca rezultat al actiunii unor factori
externi activului. Factorii de baza in deprecierea economica sunt: cererea redusd, concurenta acerba,
veniturile medii scazute al populatiei, etc

Valoare de piata a constructiilor:
341.230,00 Lei = 70.680,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

N, Denumire CE S Valoarg piata| Valoare piata
(lei) (euro)

1{Bazin de Inot cu cabine 432972 C2 307,00 157.680,00 32.660,00

2|Platforma betonata plaje 432972 C6 502,00 45.160,00 9.350,00

3[Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00 138.390,00 28.670,00

TOTAL 341.230,00 70.680,00
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Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de Tnlocuire
Evaluarea rapida a constructiilor (catalog 1965), ed.Matrix Rom Bucuresti, 1995
C2 - BAZIN INOT

Adresa Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A

Stare tehnica Nesatisfacatoare

Deprecierea fizica 85,00%

S construita (mp) 307,00

Catalog de reevaluare 119

Fisa 39

1 Valoarea de inlocuire unitara necorectata 1.400,00 ROL/mp

TOTAL 429.800,00 ROL/mp
Valoarea de Inlocuire unitara necorectata 42,98 Lei
Coeficient de corectie cu TVA 29.104,137
Coeficient de corectie farda TVA 24.457,258
Valoarea de inlocuire corectata 1.051.172,95 Lei
Depreciere fizica 85,00% %
Valoarea inlociure (lei) 157.680,00 Lei
Valoarea inlociure (euro) 32.660,00 Euro

Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de inlocuire
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010
C6 - PLATFORMA BETONATA PLAJE

Adresa Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
Stare tehnica Satisfacatoare
Mediu Normal
Deprecierea fizica 75,00%
Infrastructura Beton
S construitd (mp) 502,00
S desfasurata (mp) 502,00
Sc= 502,00 mp Scd= 502,00 mp
Cost / mp Total cost Corectie Corectie Indice Cost total
l:lrr "| Denumirea (simbol) Suprafafa (mp) (Lei) catalog distanti manopera Cost total corectat actualizare INDEXAT
) A B C=AxB D E F=CxDXxE | Cl=FxI
1 BRMBRD 502,00 270,50 135.791,00 1,060 1,0360 149.120,24 1,4415 214.956,83
TOTAL 149.120,24 214.956,83
428,20
Depreciere fizica 75,00% 161.217,62
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA (lei) 53.739,21
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lei) 45.160,00
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro) 9.350,00

Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de Tnlocuire
Evaluarea rapida a constructiilor (catalog 1965), ed.Matrix Rom Bucuresti, 1995
C8 - TEREN HANDBAL CU TRIBUNE

Adresa Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
Stare tehnica Satisfacatoare
Deprecierea fizica 75,00%
S construitd (mp) 1.621,00
Catalog de reevaluare 119
Fisa 39
1 Valoarea de inlocuire unitara necorectata 73,00 ROL/mp
2 Valoarea de inlocuire unitard necorectata tribuna (aprox.300 locuri) 108.000,00 ROL
TOTAL 226.333,00 ROL/mp
Valoarea de inlocuire unitard necorectata 22,63 Lei
Coeficient de corectie cu TVA 29.104,137
Coeficient de corectie farda TVA 24.457,258
Valoarea de inlocuire corectatd 553.548,46 Lei
Depreciere fizica 75,00% %
Valoarea inlociure (lei) 138.390,00 Lei
Valoarea inlociure (euro) 28.670,00 Euro
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5.4.Stabilirea valorii prin metoda prevazuta de Legea 255/2010
La intocmirea raportului de evaluare s-a tinut cont de prevederile Legii 255/2010 si de Hotararea de
Guvern nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010.

Extras din HG 53/2011: “Art. 8 - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi
raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.”

Extras din Legea 255/2010: “Art. 11. - (7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute
la art. 18, un Evaluator autorizat specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a imobilelor
expropriate pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare categorie de folosinta.

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania.”

Astfel, conform “Ghid Camera Notarilor Publici Timisoara” pentru acest tip de constructii nu
exista valori
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

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

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

Valoarea de piata a terenului, in opinia evaluatorului este valoarea obtinuta prin abordarea prin
cost, care reflecta cel mai bine valoarea imobilului.

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

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

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea speciali (de piati) a constructiilor din CF 432972 Timisoara care urmeaza a fi
expropiate este :
341.230,00 Lei = 70.680,00 Euro

N, Denumire CE S Valoarg piata| Valoare piata
(lei) (euro)

1[{Bazin de Inot cu cabine 432972 C2 307,00 157.680,00 32.660,00

2|Platforma betonata plaje 432972 C6 502,00 45.160,00 9.350,00

3[Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00 138.390,00 28.670,00

TOTAL 341.230,00 70.680,00

Valoarea nu contine TVA

Valoarea speciala (gila notarilor) a constructiilor din CF 432972 Timisoara care urmeazi a fi
expropiate este :
NU POATE FI STABILITA CONFORM GRILEI NOTARILOR

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

ROMANIA

JUDETUL TIMI$
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI

CT2020-10130/08.05.2020

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

Referitor la ,, Serviciul de cons
evaluare/reevaluare a unor imobile din cate
fixe
Municipiului Timisoara, a Statului Romdn
prezintd un interes”

Avand in vedere adresa inregis

transmisa de citre Biroul Cladiri Terenuri I
Pod peste Bega —J jul”, vi rugim
privatd, afectate de coridorul

Anexam prezentel urmatoarele

e Adresa inregistratd cu numaru
o . Extrasele de carte funciara.

221

g

situate pe teritoriul administrativ al Municipiului Tim

ultanfi/expertiza privind elaborarea rapoartelor de
goria activelor fixe corporale de natura mijoacelor
isoara gi aflate in patrimoniul
si pentru imobilele la care Municipiul Timisoara

trati cu numdrul CT2020-10130/07.05.2020,
Est, cu privire la obiectivul de investitie ,.Construire

s intocmiti raportul de evaluare pentru imobilele proprietate
de expropriere.

documente in copie:

1 CT2020-10130/07.05.2020;

DIRECTOR ECONOMIC,

4 Steliana%iu

SEF BIROU,
Slavita Dubles

f [L////“

Timigoara 2021
Capitald Europeand a Culturil
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/

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE 1 EST
BIROUL CLADIRI TERENURI 1 EST

Nr.CT2020-............. / 07.05.2020

Catre
SC Fidox SRL

Pornind de la Raportul de evaluare nr 3650/06.09.2019  intocmit de dvs va rugam
sa ne precizati daca valorile imobilelor din acest raport pot fi utilizate in vederea
exproprierii constructiilor C2,C6 si C8.Daca raspunsul este afirmativ va rugam sa ne
retransmiteti raportul de evaluare sub urmatoarea denumire:

Raport de evaluare imobile proprietate privata afectate de coridorul de
expropriere.

Anexam:

-tabelul centralizator al terenurilor si constructiilor afectate de expropriere;
-extrase de carte funciara cu nr.432972 Timisoara,404934 Timisoara ,
432971 Timisoara si 404872Timisoara

DIRECTOR SEF BIROU
Ec. Florin Ravasila Cilin N.Pirva

2 2 1 Timigoara 2021
Capitala Europeand a Culturii
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Tabel centralizator al terenurilor ce fac obiectul exproprierii in vederea dobandirii prin expropriere a imobilelor necesare realizarii lucrarii
"Pod Jiul”
Hcaxinmah Suprafata Suprafata afectata
nr.crt. Descriere imobil £ Proprietar totala CF de coridor OBSERVATII
proprietate
{mp) {mp)
Curti constructii intravilan, PRIMARIA MUNICIPIULUI Constructii afectate de coridor:
1 Splaiul Tudor Vladimirescu nr. | CF nr.432972 TIMISOARA 4777 1118 C2-BAZIN INOT CU CABINE
16A, avand constructiile: C1, TIMISOARA cu drept superficie in fav. C6-PLATFORMA BETONATA PENTRU PLAJA

C2,(C3,C4,C5,C6,C7,C8 SC A-INVEST SRL C8-TEREN HANDBAL CU TRIBUNE

2 5 n_:_..n__ Mo“ma_.dn_ﬁ_m._:ﬁ_.ms_m? CF nr.432971 PRIMARIA MUNICIPIULUI 134 37
Al EEal i mM IMIFESEUnt 1 1imisoArRA TIMISOARA
PRIMARIA MUNICIPIULUI

Teren intravilan, Splaiul CF nr.404872 TIMISOARA

% Titulescu - Canal Bega TIMISOARA inadm. ADMINISTRATIA T e
BAZINALA DE APA BANAT

1 Curti constructii intravilan, CF nr.404934 PRIMARIA MUNICIPIULUI 31904 105

Splaiul Nicolae Titulescu TIMISOARA TIMISOARA

TOTAL 194275 2041
Intocmit,
SC BLACK LIGHT SRL

Ing.Loredana BEZNOS

Timisoara, Strada Virtutii, nr. 1, cod 300126, tel.: 0356 808 870, fax: 0356 808 871;
Cluj-Napoca, Strada Sarmisegetuza, nr. 18, cod 400592, tel. :0364409098, fax: 0264484982;
Bucuresti, str. Piata Montreal, nr. 10, clddirea WTC, intrarea F, etaj 1, sect. 1, tel.: 0745252583;
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Carte Funciard Nr. 404872 Timisoara

A. Partea l. Descrierea imobilului

' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliara TIMIS Nr. cerere 78072
- ’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara Ziua 05
| L Luna 05

. Anul 2020
ANQEI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
T

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:2
Adresa: Loc. Timisoara, Str Splaiul Titulescu, Jud. Timis

rc‘l::t nrl\lrr_'t‘;apdozsrtar;!: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al Top: 17296/2 157.460 Canalul Bega

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
1803 /13/07/1949
Act nr. O;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEposesor la localizare, cumparare, Al

unificare, schimb, donatie, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
1) PRIMARIA MUN. TIMISOARA
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 2)

108278/ 23/05/2019

Act Administrativ nr. HOT.NR.467, din 21/11/2017 emis de MUNICIPIUL TIMISOARA;

B2 |Intabulare, drept de ADMINISTRARE Al

1) ADMINISTRATIA BAZINALA DE APA BANAT
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT

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

Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 404872 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 17296/2 157.460 Canalul Bega
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata " y .
crt | folosinga |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 altele DA | 157.460 - - 17296/2

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnaturéa olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
05/05/2020, 13:18

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS
| 4
'- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

AGENTIA NATIONALA

PENTRU INFORMARE
Carte Funciarad Nr. 404934 Timisoara

A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Timisoara, Str Splaiul Nicolae Titulescu, Jud. Timis

Nr. cerere 78074
Ziua 05
Luna 05
Anul 2020

Cod verificare

T

Nr. CF vechi:2

Nr. topografic:17297/2/1

Nr.
Crt

Nr. cadastral

Nr. topografic Observatii / Referinte

Suprafata* (mp)

Al 404934 31.904 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

1803 /13/07/1949

Act nr. 0;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEposesor la localizare, cumparare,
unificare, schimb, donatie, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

Al

1) PRIMARIA MUN. TIMISOARA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 2)

C. Partea Ill. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

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

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 404934 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
404934 31.904
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

421816

435775

401264

429324

402272

428322

425139
426218

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata < . .
crt | folosintg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti 1pa | 31.904 - - 17297/2/1

constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime

inceput|sfarsit segment| | inceputsfarsit segment| | inceput|sfarsit segment

1 2 10.846 2 3 56.691 3 4 144.203

4 5 6.489 5 6 453.26 6 7 130.86

7 8 130.865 8 9 21.115 9 10 179.373

10 11 237.834 11 12 402.198 12 13 187.86

13 14 142.53 14 15 20.743 15 16 45,631

16 17 40.284 17 18 37.925 18 19 22.074

19 20 82.016 20 21 17.232 21 22 107.138
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 404934 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment
22 23 89.798 23 24 20.649 24 25 41.877
25 26 65.874 26 27 85.237 27 28 88.837
28 29 43.636 29 30 37.01 30 31 39.332
31 32 20.244 32 33 50.211 33 34 6.894
34 35 29.095 35 36 93.275 36 37 77.949
37 38 37.422 38 39 48.796 39 40 35.753
40 41 21.005 41 42 37.353 42 43 18.959
43 44 28.35 44 45 14.35 45 46 59.528
46 47 20.147 47 48 152.841 48 49 24.492
49 50 29.117 50 51 44.93 51 52 15.251
52 53 40.498 53 54 12.527 54 55 50.739

55 56 161.575 56 1 90.089

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
05/05/2020, 13:18

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 404934 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment
22 23 89.798 23 24 20.649 24 25 41.877
25 26 65.874 26 27 85.237 27 28 88.837
28 29 43.636 29 30 37.01 30 31 39.332
31 32 20.244 32 33 50.211 33 34 6.894
34 35 29.095 35 36 93.275 36 37 77.949
37 38 37.422 38 39 48.796 39 40 35.753
40 41 21.005 41 42 37.353 42 43 18.959
43 44 28.35 44 45 14.35 45 46 59.528
46 47 20.147 47 48 152.841 48 49 24.492
49 50 29.117 50 51 44.93 51 52 15.251
52 53 40.498 53 54 12.527 54 55 50.739

55 56 161.575 56 1 90.089

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
05/05/2020, 13:18

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr. cerere 78075
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara Ziua 05
' Luna 05
- Anul 2020
_A_N.ﬂﬂ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PESUTIA asreNAL) PENTRU INFORMARE pm e
Carte Funciars Nr 432971 Timisoa T TR

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Timisoara, Splaiul Tudor Vladimirescu, Nr. 16A, Jud. Timis

Nr.| Nr. cadastral % . .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 432971 134

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
81193 / 05/06/2012
Act nr. 0;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
B2 |50/50

1) PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 405720/Timisoara, inscrisa prin incheierea nr. 19120 din 19/08/1999;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Nr.4.078/2020

Carte Funciard Nr. 432971 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

432971

134

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

404934
1
4329?1/
i
3
i
4 432072
e
Date referitoare la teren
gﬂc ?’grc?sgizlr:ge L':lt:] Suznr:]apf)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 134 _ _ _ alee pietonala si spatiu verde adiacent
constructii Canalului Bega

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 8.866

2 3 15.876

3 4 62.48

4 5 8.336

5 6 8.025

6 7 14.168

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

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 432971 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
7 8 13.532

8 9 0.673

9 10 4.441

10 11 0.585

11 12 19.914

12 13 12.676

13 14 7.551

14 15 14.96

15 1 0.769

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generéarii documentului.

Data si ora generarii,
05/05/2020, 13:18

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr. cerere 78073
. ’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara Ziua 05
' Luna 05
o Anul 2020
_AN.E.EI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cg%xzr\zfg:gréeg

it 22972 T i

Carte Funciard Nr. 432972 Timisoara

A. Partea |l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Timisoara, Splaiul Tudor Vladimirescu, Nr. 16A, Jud. Timis

Nr.| Nr. cadastral
Crt| Nr. topografic

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 4.776 Constructia C1 inscrisa in CF 432972-C1; Constructia C2 inscrisa in CF 432972-

Al
432972 Masurata: 4.777 C2; Constructia C3 inscrisa in CF 432972-C3; Constructia C4 inscrisa in CF
432972-C4; Constructia C5 inscrisa in CF 432972-C5; Constructia C6 inscrisa in
CF 432972-C6; Constructia C7 inscrisa in CF 432972-C7; Constructia C8
inscrisa _in CF 432972-C8;
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

81193/ 05/06/2012

Act nr. 0;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
B2 |50/50

1) PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 405720/Timisoara, inscrisa prin incheierea nr. 19120 din 19/08/1999;

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .

. . . . Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

198064 / 04/11/2015
Hotarare Judecatoreasca nr. Decizia Civila nr 1701, din 05/06/2012 emis de TRIBUNALUL TIMIS- dosar nr
32600/325/2010 (Decizia Civila nr 16/05.02.2013 emis de Curtea de Apel Timisoara;Decizia Civila nr 42/26.
03.2013 emis de Curtea de Apel Timisoara; Decizia nr 5006-Sedinta publica din 05.11.2013 -dosar nr
32600/325/2010);

C1 |Intabulare, drept de SUPERFICIE
1) SC A-INVEST SRL

Al

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
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Carte Funciard Nr. 432972 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

432972

Din acte: 4.776
Masurata: 4.777

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

3/: oL

. C1

Cc3

10/(‘,2 c6

1 _
432072 1%
12
C8
13 404786
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata " .. .
cit | folosintg fvilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti 1 pA | 4.776 - - -
constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e+ (m)
1 2 14.96

2 3 7.551

3 4 12.676

4 5 19.914

5 6 0.585

6 7 4.441

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

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 432972 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit =+ (m)
7 8 0.673

8 9 13.5632

9 10 14.168

10 11 8.025

11 12 15.45

12 13 37.311

13 14 109.851

14 1 45.938

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, féra semnéatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
05/05/2020, 13:18

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.4.078/2020

e g e i, =

Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliara TIMIS
iroul de Cadastru sl Publicitate Imobillara Timisoara

Nr. cerere 86406
Ziya 18
Ltuna 04
, EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
PENTRU INFORMARE IMM’T’HWH 1l
. " §litd et 0l
Carte Funciarad Nr. 432972-C2 Timisoara 100069145739
A. Partea |, Descrierea imobilului
Constructli
Nr cadastral
crt aNr. Adresa Observatii / Referinte
N Loc. Timisoara, Splaiul Tudor . 3 .,
Al 432972-C2 Vs filreseus Ne. T8 Jit Tienis S, construita la 501:307 mp; BAZIN INOT CU CABINE

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

81193 / 05/06/2012

Act Notariai nr. 1195, din 30/07/2010 emis de NP CLAICI ANA VALENTINA;

82 lmtabu!are, drept de PROPRIETATECumparare, dobandit prin COnventie,l
cota actuala 1/50

Al

[1) SC"A INVEST" SRL, CIF:R017369283

Act Notarial nr. 1331, din 31/08/2010 emis de N.P.CLAICI ANA VALENTINA;

B3 Tintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Din Indrviziune,l
lcota actuala 49/50

Al

[1) SC A INVEST SRL, CIf:17369283

C. Partea lll. SARCINI .

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

NU SUNT

Referinte

Document care contine date cuU caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 67

Pagina 1 din 2
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.4.078/2020
—
—— S—
Carte Funciars Nr. 4
- 432972-C2 Comuna/Oras/Municipiy,.
T 232972-C2 una,
Anexa Nr.11a Partea | > piu: N
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatial
Crt Numar constructie Supraf. (mp) ;uridiﬂg Observatii / Referinte
constructii anexa Cuacta |5 ; . :
AL 432972.C2 307 o CFe CA;?;:;tru:ta la s0{:307 mp; BAZIN JNOT ¢U
Rropriu
ngrtiﬁc cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrats de acest
irou. ’
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de

> A cdtre notarul
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesj
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

$-a achitat tariful de 125 RON, -Chitanta interna n
publicitate imobiliarad cu coduf nr. 272.

Data solutionarii,

] arul public a actelor juridice prin
unilor, iar informatiile prezentate sunt

r.5149303/19-04-2019 in suma de 125, pentru serviciul de

Asistent Registrator,

Referent,

19-04-2019 SOFIA HANU
Data eliberrii,
sl o w&_ m (parafa 5l semnatura)

o~ i

o ) B

= : \x\?g‘

-

=4 Q\}$‘QQ\

W ¥
o *

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagli Nr, 677/2001.
Extrase pentru Informare on-ine {a adresa spay.ancpl.ro
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B R
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A
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B |

AGENTIA MATIDVALY
> > e
USEITTAYE MO i kh

Constructii

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imoblilara TIMIS

Nr, cerere 86406

Biroul de Cadastru gl Publicltate Imobiilard Timisoara Sia 19
Luna 04
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A et
PENTRU INFORMARE mﬂmm']M'ﬂﬂmmm
Carte Funciard Nr, 432972-C6 Timisoara : 100tL6§14;17I39 i
A. Partea |. Descrierea imobilului

crt

Nr cadastral
Nr.

Adresa

Observatii / Referinte

Al 432972-C6

Loc. Timisoara, Splaiul Tudor

Vladimirescu, Nr. 16A, Jud. Timis PENTRU PLAJA

5. construita fa sol;502 mp; PLATFORMA BETONATA

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale . Referinte

81193 / 05/06/2012

Act Notarial nr. 1195, din 30/07/2010 emis de NP CLAICI ANA VALENTINA:

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATECUmparare, dobandit prin Conventie,] Al
cota actuala 1/50 {

1) SC "A INVEST" SRL, CIF:R017369283

Act Notarial nr. 1331, din 31/08/2010 emis de N.P.CLAICI ANA VALENTINA;

B3

Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Din Indwaziune,l Al
cota actuala 49/50

1) SCAINVEST SRL, CIF:17369283

C. Partea Ili. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caractar parsonal, protejate de prevaderite Legit Nr. 677/2001.
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.4.078/2020

Carte Funcia

ré Nr. 432972-c6 Comuna/Orag/Munic;

Anexa NI. T1a Partes | e
Date referitoare la constructii
Destinatie Si :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) jdf'?dai?ée Observatii / Referinte
constructii anexa Cu actefS. construma 12 soli307 mp: PLATF Y
Al 432972-C6 502 in CF [BETONATA PENTRU PLAJA 3
ropriu

Certiflc ¢3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil |a autentificarea d
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea suc
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

-a achitat tariful de 125 RON, -Chitanta interna
publicitate imobiliara cu codul nr. 272.

Data solutionarii, Aslstent Registrator

19-04-2019 SOFIA HANU
Data eliberérii, ]
S (parafa sl semnétura)
\‘_ §
o

Document care contine date cu caracter personal, protsfate de prevederife Legli Nr. 677/2001.

Cartea funciara originala, pastrats de acest

e catre notarul public a actelor juridice prin
cesiunilor, jar informatiile prezentate sunt

nr.5149303/19-04-2019 in suma de 125, pentru serviciul de

Referent,
ﬁ@(?\__

(e 'e\‘%k.;:‘%mnétura)
O
(‘)\3\‘\ ‘z\e‘?’
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Nr.4.078/2020
i = — -
-]
2
:
;E ’ Oficlul de Cadastru si Publicitate Imoblliard TIMIS
\ 1 Biroul de Cadastru sl Publicitate Imabillars Timisoara Nr. cerere | 086406
\ Ziva 19
I ’/ Luna 04
z EXTRAS DE CARTE FUNCIARA M
3 ORI PENTRU INFORMARE 1\ lnwmmmﬂmrf Y
| | J MDA Bl
Carte Funciard Nr. 432972-C8 Timisoara 1000%9125?39 i

A. Partea Il. Descrierea imobilului

TN A AT

Constructii
Nr cadastral
Crt Nr, Adresa Observatii / Referinte
i Loc. Timisoara, Splaiul Tudor S. construlta |a sol:1621 s TE
n 5 : mp: REN HANDBAL CU
' 1 | BAER viadimirescu, Nr. 164, Jud. Timis _|TRIBUNE P

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
81193 / 05/06/2012

Act Notarial nr. 1195, din 30/07/2010 emis de NP CLAICI ANA VALENTINA;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie,] Al
cota actuala 1/50

1) SC "A INVEST" SRL, CIF:R017369283
| Act Notarial nr. 1331, din 31/08/2010 emls de N.P.CLAICI ANA VALENTINA;

7\

B3 Thtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Jesire Din !ndiviziune,i Al
; cota actuala 49/50 =
! 1) SC A INVEST SRL, CIF:17369283 )

—

C. Partea Ill. SARCIN! .
Iinscrierl privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

—

: Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini v

‘ NU SUNT

b

b
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.078/2020

) = . - T e v e Bl . 5
R R arm . - g ,
e— r: - - e e

Carte Funciars Nr. 432972-C
. -C8 Comuna/Oras/Municip:
Anexa Nr. 1 La Partea | B

Date referitoare la constructii

Destinatie Situati
o Huinat constructie Supraf. (mp) ;u,idii'ée Observatii / Referinte
constructii anexa Cu acte]% construrta 1a Sol:L621 mp; TEREN
Al 432972-C8 1.621 inCF lcuTRIBUNE P HANDEAD
Rropriy

Certific c prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard o?iginalé, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul i juridi i

: ; A public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiil
susceptlbile de orice modificare, in conditiile legii, tiile prezentate sunt
S-a achitat tariful de 125 RON, -Chitanta interna nr.5149303/19-04-2019 in suma de 125, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr. 272,

Data solutionarli, Asistent Registratar, Ul angg\_AR\A
19-04-2019 SOFIA HANU gl regefent

Data eliberarii, )
(p;ar;fa $ semn_étura) (parafa st semnétura)

]

\ e

NCONRAAN . Sy -

1

>l S

L

o

e
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S.C. FIDOX S.R.L.Brasov

IDENTIFICARE

| Termeni i condigii de utilizare g

" " » g
Localizare rapida @ C4B377-CH

<Rezultatele cautarii rapide>
Cautare imobil §

Judet: TIMIS

UAT: Timisoara

Numar cadastral:
432972

Cautare imobil

Selectare fundal
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov
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