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Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - CONSTRUCTII 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 Tnregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avénd specializarile EI, 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 SC2019-19496/20.08.2019 emisa de Priméria

Municipiului Timisoara, a efectuat raportul de evaluare al bunulrilor imobile mentionate 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 evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piata, pentru
acordarea unor despagubiri.

4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliard - situata in municipiul Timisoara Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A identificata prin CF
432972 -Timisoara compusa din:

Nr. |Denumire CF S Proprietar
1|Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00|SC A Invest SRL
2|Teren tenis 432972 C7 491,00{SC A Invest SRL
3|Platforma betonata plaje 432972 C6 502,00|SC A Invest SRL
4|Grup sanitar 432972 C5 10,00{SC A Invest SRL
5|Terasa acoperita 432972 C4 286,00|SC A Invest SRL
6|Statie radioficare 432972 C3 11,00|SC A Invest SRL
7|Bazin de inot cu cabine 432972 Cc2 307,00(SC A Invest SRL
8|Cladire club 432972 Cl 472,00|SC A Invest SRL

5. Tipul valorii - este valoarea de piatd asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii,
SEV 102 - Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — SC A INVEST SRL
7. Data evaluarii — 06.09.2019
Data inspectérii bunurilor imobile —22.08.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2018

- CF 408 - C1- U3 -Timisoara

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

- Informatiile primite in zona si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 06.09.2019
9. Valoarea propusia — Raportul de evaluare determind valoarea de piati a fost solicitat in vederea
vanzarii g1 a rezultat in urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor definute de
evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune urmatoarele valori:

Valoare de piata a constructiilor:
1.060.880,00 Lei ~224.140,00 Euro

Valoarea nu contine TVA
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Nr Denumire CF S Proprietar Valoare: PIH| Valoure pligy
(lei) (euro)

1|Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00[SC A Invest SRL 138.390,00 29.240,00
2{Teren tenis 432972 C7 491,00|SC A Invest SRL 21.920,00 4.630,00
3{Platforma betonati plaje 432972 Co 502,00|SC A Invest SRL 45.160,00 9.540,00
4|Grup sanitar 432972 C5 10,00/SC A Invest SRL 14.670,00 3.100,00
5|Terasa acoperita 432972 C4 286,00|SC A Invest SRL 18.440,00 3.900,00
6|Statie radioficare 432972 c3 11,00{SC A Invest SRL 14.670,00 3.100,00
7|Bazin de inot cu cabine 432972 C2 307,00|SC A Invest SRL 157.680,00 33.310,00
8|Cladire club 432972 Cl 472,00{SC A Invest SRL 649.950,00 137.320,00

TOTAL 1.060.880,00 224.140,00

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

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu W

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

® Nici evaluatorul §i nici o persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

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

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei saler
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e Bunurile supuse evaludrii a fost inspectate personal de cétre evaluator.
e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sd efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1
TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1.Identificarea obiectului evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
proprietatea imobiliara - situatd in municipiul Timisoara Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
identificatd prin CF 432972 -Timisoara compusa din:

Nr. |Denumire CF S Proprietar
I | Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00{SC A Invest SRL
2|Teren tenis 432972 C7 491,00{SC A Invest SRL
3|Platforma betonata plaje 432972 Co 502,00{SC A Invest SRL
4|Grup sanitar 432972 CH 10,00{SC A Invest SRL
5|Terasa acoperitd 432972 C4 286,00|SC A Invest SRL
6|Statie radioficare 432972 C3 11,00[SC A Invest SRL
7|Bazin de inot cu cabine 432972 C2 307,00{SC A Invest SRL
8|Cladire club 432972 Cl 472,00|SC A Invest SRL 1.2

. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii valorii de piatd, pentru
acordarea unor despagubiri.

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de inregistrare 14756536|
reprezentatd prin Primar — NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu 1si asuma raspunderea decét fata de client si fatd de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, 1
concordantd cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii asa cum este definiti 1
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2017, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101
Termeni de referinta ai evaludrii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietafii imobiliare si GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piatd reprezinti suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hot&rétﬂsi un vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie

==
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nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fard constringere.

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

»suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdartinitoare de piatd. Valoarea de piafd este pretul cel mai probabil care se poate obtine in
mod rezonabil pe piata, ladata evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de cétre cumparator. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pref estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoana asociatd cu
véanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparétor specific.
»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)” se refera la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o sumd de bani estimata decét o suma de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute In
definitia valorii de piata la data evaludrii.

,1a data evaluarii” cere ca valoarea si fie specifica unui moment, adici la o anumita datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date.

»intre un cumparitor hotiarat* se referd la un cumparétor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis s cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumparitor este unul care achizitioneaza n conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente
si cu asteptérile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cdrei existenta
nu poate fi demonstrata sau anticipatd. Cumpdaratorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decét
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus Intre cei care formeaza ,,piata”.

»,$1 un vanzator hotarat” nu este nici un vanzator nerdbdator, nici un vanzéator fortat sd vanda la orice
pret, nici unul pregéatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzatorul hotarat este motivat sa vanda activul, In conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarét este un proprietar
ipotetic.

»intr-o tranzactie nepartinitoare’ se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piatd, sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ca are loc Intre parti fard o legétura intre ele, fiecare
actiondnd Tn mod independent.

»dupia un marketing adecvat‘ inseamna cé activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vinzare este consideratd a fi acea metodd prin care se obtine
cel mai bun pret pe piata la care vanzdtorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioada fixd, ci va varia In functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numér
adecvat de participanti pe piafd. Perioada de expunere este situatd fnainte de data evaluarii.

,in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atat
cumpdratorul hotérat, cat si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele
cunostinte in mod prudent, pentru a cduta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii $i neluind in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapdrat imprudent ca un
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vinzator sa vanda activele pe o piatd cu preturi in scédere, la un pret care este mai mic decét preturile
de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumpérdtorul sau vanzétorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piatd, disponibile la data evaluarii.

»»$i farad constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfatd, nici obligatd in mod nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiald unde
participanfii actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piata
locala. Piata poate fi constituitd din numerosi cumparatori si vanzatori sau poate fi o piata caracterizati
printr-un numar limitat de participanti de pe piafd. Piata in care activul se presupune cieste expus
pentru vnzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care fi maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabild
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona si o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

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

Informatiile disponibile si circumstantele de piata pentru activul subiect sunt factorii care trebuie s
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeazi pe
analiza adecvata a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
trebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piata.

Valoarea de piata nu reflecta caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpdrator $i care nusunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica.

1.5. Data inspectiei Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 22.08.2019, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997, datd la care s-a inspectat proprietatea subiect in totalitate, si
vecinatatile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenta starea proprietatii si a vecinatatilor la data
evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietétii.

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

Data evaludrii este 06.09.2019.

1.7. Proprietarul imobilului — SC A INVEST SRL

1.8. Moneda raportului - Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si EURO. Valorile
exprimate nu confin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7332 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piati a tinut cont de scopul evalurii,
tipul proprietatii i de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluirii

SEV 102 — Implementare
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SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatii imobiliare;

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 tind seama la
derularea tranzactiei;

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

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

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

Informatiile i sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

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

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

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

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

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de ctre client si 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 specifici altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.

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

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim pentru
0 expertiza sau o cercetare stiintifici necesara pentru a fi descoperit.

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnic
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 exploatiri normale.
Opinia asupra stdrii pértilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.
Valoarea estimatd este valabila la data evaludrii. Intrucat conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.
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1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizatd
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si depuna mirturie in instanta
referitor la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil.

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

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

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

1.14. Responsabilitatea fati de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de cétre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatdi de o tertd
persoand, in nici o circumstanta.

Capitolul 2

PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren gi constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietétii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod 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 o anumita
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumité perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2. Situatia juridica Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliari -
situatd Tn municipiul Timisoara Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A identificata prin CF 432972 -
Timisoara compusa din:

Nr. (Denumire CF S Proprietar
1|Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00|SC A Invest SRL
2|Teren tenis 432972 C7 491,00|SC A Invest SRL
3|Platforma betonati plaje 432972 C6 502,00|SC A Invest SRL
4|Grup sanitar 432972 C5 10,00|SC A Invest SRL
5|Terasa acoperiti 432972 C4 286,00|SC A Invest SRL
6|Statie radioficare 432972 C3 11,00{SC A Invest SRL
7|Bazin de inot cu cabine 432972 C2 307,00|SC A Invest SRL
8|Cladire club 432972 Cl 472,00|SC A Invest SRL

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare

Amplasamentul proprietétii imobiliare evaluate se afld intr-o zond de agrement, zona 1, cartierul
Central.

Tipul zonei — Zona de agrement centrala
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In zoni se afld
Artere de circulatie cu o banda pe sens
Retea de transport Tn comun Tn apropiere
Unitafi comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mérfuri de calitate, unitati
de invatdmant, unitati bancare.
Unitdfi edilitare: curent electric, apd, gaz metan, canalizare.
Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fard expertizare): absenta poludrii.
Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinta agrement, amplasare favorabila. Poluare in limite normale. Ambient civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara - situatd in municipiul
Timisoara Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A identificatd prin CF 432972 -Timisoara compusa din:

Nr. |Denumire CF S Proprietar
1|Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00|SC A Invest SRL
2|Teren tenis 432972 C7 491,00{SC A Invest SRL
3|Platforma betonati plaje 432972 C6 502,00|SC A Invest SRL
4|Grup sanitar 432972 C5 10,00|SC A Invest SRL
5|Terasa acoperiti 432972 C4 286,00|SC A Invest SRL
6|Statie radioficare 432972 C3 11,00|SC A Invest SRL
7|Bazin de inot cu cabine 432972 c2 307,00|SC A Invest SRL
8|Cladire club 432972 Cl 472,00|SC A Invest SRL

Capitolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei. Oferta competitiva. Cererea probabila
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact Tn scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand Intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s@ existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie sa
facd un inventar de proprietati competitive, care include stocul de proprietati existente, cele aflate in
constructie, precum si cele aflate in stadiu de proiect.
Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii
se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) si, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urmareste produsul final pe care 1l asigurd proprietatea.
In cazul de fatd, piata imobiliard specifica se considera piata proprietatilor rezidentiale, garajele fiind
utilizate de persoane fizice.
in 2018 am putea observa o asezare a preturilor pe segmentul rezidential, dupa cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ,,In Roménia este dificil s faci previziuni in orice
domeniu avand in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanentd schimbare neputand oferi
in primul rdnd, de o cerere ridicatd punénd astfel presiune pe ofertd. Programul Prima Casa, care a avut
o influenta mare in piata in anii precendenti, va fi din ce Tn ce mai putin prezent In piata de creditare.

-9 : .



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.6502019

Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliara, cred ca anii
urmatori vor fi determinati de o asezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.

Totodata, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma s fie
privite in continuare cu interes de cétre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc si Mognita Noua, aflate In sudul orasului, si despre cele arondate comunei
Dumbravita, din nord.

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

Cit despre tipologia de apartamente predominanta in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
ca dezvoltarile locale au urmarit In ultimii ani sa targeteze cumpdrtorii care acceseaza credite prin
programul Prima Casa si ca preturile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiascé locuinte cu o suprafata din ce in ce mai mica, dar ¢ lucrurile
au Tnceput deja sd se schimbe.

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

Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Au fost majordri ale livrérilor Tn partea centrald, de nord-vest si vest a Romaniei, in timp ce zona
Bucuresti-Ilfov a inregistrat o surprinzatoare scddere anuala de 4,9%.

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

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

Livrérile de spatii comerciale sunt anuntate sd includa 93.200 metri patrati de centre comerciale si sa
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pana la un potential total de 135.000 metri patrati, Insd nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate Tn termen.

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

Pe piata industriala stocul in constructie depaseste 315.000 metri patrati, din care 75% este concentrat
in zona Bucurestiului.

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 2018, cu
toate cd situatia la nivel macro nu se mai bucurd de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd Intr-o analiza realizatd de o companie de consultantd imobiliard internationala.
Situatia economicd din Roménia anului 2017 pune presiune pe asteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post crizd, spun analistii imobiliari care apreciaza ca
Romaénia poate depdsi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de
Est si in 2018, marcand incd un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizati de Colliers International vizeaza
evolutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decét in majoritatea tarilor din UE, piata
fortei de munca, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.

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

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasd. Dupd acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde euro si améanarea unor tranzactii pentru anul viitor,
analistii de la Colliers International se asteaptd in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro.

O alta tendintd, migratia (internd si externd) va deveni din ce in ce mai relevantd. Tiparul migratiei
interne sugereaza o preferintd in crestere pentru principalele orase din Roméania — Cluj-Napoca,
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Timigoara si Iasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea sau
infiintarea unor birouri in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmdrit este cel al romanilor care lucreaza in alte tari si care ar putea
incepe sa se Intoarcd in tard in numar mai mare.

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

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

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

Cererea pentru terenuri va continua sa vind din partea segmentului rezidential: Luind in considerare
cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor continua s
raménd principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate.

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

Credem ca acest trend va continua si in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pret
mai accesibil s1 obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila. Cit despre
tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat ca
dezvoltarile locale au urmarit in ultimii ani sé targeteze cumparatorii care acceseazi credite prin
programul Prima Casa si ca preturile de vianzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiasca locuinte cu o suprafata din ce in ce mai mici, dar ¢3 lucrurile
au inceput deja sa se schimbe.

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

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

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

Analizénd ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii existd citeva oferte pentru segmentul studiat, valorile ofertate pentru inchiriere fiind cuprinse
intre 50 — 100 EUR/lund, valorile pentru oferte de vanzare fiind cuprinse intre 2.500 — 3.500 Euro.

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 madrfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzatd de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixad a
proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbdrile de pe piata.
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Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, aldturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scadderea randamentelor investitionale.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost. _
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluérii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordéri In evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piati
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vindute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piatd este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind 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 modificérile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii.
Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directd si adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitatd. Neaplicarea
acestel aborddri nu poate fiinsd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca
relevanta acestor informatii s fie clar stabilita si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avind ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde deevaluare.
Evaluatorul trebuie sa se asigure cd proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si cd
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistici; 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)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti comparabile din
cauza ajustdrilor prea mari, necesare a fi aplicate.
In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietdtii subiect.
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In abordarea prin piatd, se analizeazi asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie.

In abordarea prin piatd, 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
necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietitii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliari comparabila care este
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceastd etapd, evaluatorul trebuie sa
considere urmatoarele:

intervalul de valori rezultate, numarul de ajustdri aplicate pretului de vinzare al fiecarei proprietati
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietéti comparabile, calculat
ca suma absoluta (adicd ajustare brutd — valoric si procentual), totalul ajustirilor aplicate pretului de
vanzare al fiecdrei proprietdti comparabile, calculat ca suma algebrici (adicd ajustare net — valoric si
procentual), orice ajustdri deosebit de mari aplicate preturilor proprietitilor comparabile si orice alti
factoricare pentru o proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.

Abordarea prin venit

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

Abordarea prin venit este aplicabila oricdrei proprietdti 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 bazi:

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 sd conducd la indicatii similare asupra
valorii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cind exista informatii suficiente
de piatd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare
corespunzitoare.

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

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

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizdnd 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 neincasdrii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sa scadd din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
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proprietatii, cheltuieli care cad Tn sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de citre 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 obfinere 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 evaludrii.

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

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

Evaluatorul trebuie sa aleagd intre cele doud 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 Tnlocuire, iar daca nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentind de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cind nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

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

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie si fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de céte 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 reguld, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazi in mai putin de un
an.

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

deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viata scurtd;

nerecuperabild — elemente cu viatd lunga,

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabila;

nerecuperabil;

deprecierea externi (economica).

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

Capitolul 5

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard — Garaj
nr.5, situat Tn municipiul Timisoara, identificat prin CF 421567 —Timisoara si Autorizatia de construire
nr.21/10.05.1993.
5.2. Cea mai bunai utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare
a proprietafii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si s
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.
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Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, 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 utilizéri alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare.

Cea mai buna utilizare trebuie si fie fizic posibila (dacd este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si s reprezinte cea mai mare valoare a activului. Dacd cea
mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentata 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 s difere de utilizarea curentd, putind fi
chiar si o vanzare ordonaté.

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

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

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

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinatd printr-o analizd
subiectiva a definatorului proprietédtii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna
utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizéri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai buni utilizare a proprietafii ca
fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatitirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie si apard
intr-un viitor rezonabil gi nu poate fi Indepartata sau speculativa.

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

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

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

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utiliziri sunt permise de
lege. El trebuie sd 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
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contractul de inchiriere. Dac nu existd restric{ii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism determind 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 i conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

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

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, ap4, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietéfii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inéltime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
altd 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 si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezultd fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scadea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultidnd profitul net. Se va calcula rata de fructificare a
capitalului propriu $i daca aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptatd de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productiva — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduald a terenului poate fi
gasita estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizérii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul raimas
dupd scaderea cheltuielilor de exploatare i a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung $i se presupune cé va riméane aceeasi pe durata de via{i economica sau utila a
constructiilor.

5.3. Evaluarea proprietatii

5.3.1. Evaluarea proprietitii prin abordarea comparatiilor directe

Drepturile asupra proprietétii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dacé terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice identice cu ale
altora care se tranzactioneazi pe piati, localizarea va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, abordarea
prin piald se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare.

Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdtii imobiliare, care
au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piata, este normal sa se adopte un criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezulta din analiza preturilor
de vénzare prin calcularea prefului pe metru pétrat pentru o cladire sau a pretului pe hectar pentru teren.
Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cind exista 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 cind este
selectat Tn mod judicios si este aplicat proprietétii subiect si proprietatilor comparabile in fiecare
analizd. In masura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui sa fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de citre participantii de pe piata relevanti.in evaluare, increderea care poate
fi acordata informatiei despre pretul oricdrei comparabile se determina prin comparatia diferitelor
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caracteristici ale proprietétii imobiliare si ale tranzactiei din care au rezultat datele despre pret, cu cele
ale proprietatii evaluate. Trebuie luate n considerare diferentele dintre urmatoarele elemente:
dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii supus evaluarii;
localizdrile respective;
calitatea terenului sau vérsta 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 evaludirii solicitata.
Aceastd metoda analizeazd, compara i ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorici pentru
proprietati similare. Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-
ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in
analiza piefei si utilizeazd analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei
pentru a gdsi proprietdti similare, compardnd apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza
majord a metodei este aceea ci valoarea de piafd a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu
preturile de tranzactionare a unor proprietifi competitive si comparabile. Analiza comparativd se
bazeaza pe aseminarile si diferentele Intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare aseménirile si deosebirile intre proprietatea imobiliara ,,de
evaluat” si celelalte proprietati deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente
Estimarea valorii proprietatii imobiliare se realizeaza conform relatiei:

valoarea proprietitii evaluate = preful proprietitii comparabile +corectii

METODA NU SE APLICA NU S-AU GASIT COMPAREBILE CREDIBILE

5.3.2. Evaluarea proprietitii prin abordarea capitalizarii venitului

Sub denumirea genericd de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acesiea avand ca o caracteristica comuna faptul ca valoarea se bazeazd pe un venit realizat sau pe
unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de cétre un titular al dreptului. In cazul
unei investifii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei clidiri ocupate de
proprietar ar putea fi o chirie asumata/ipoteticd(sau chirie evitatd), determinati pe baza costului care ar
fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o cladire este
specializatd 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 riména constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezinta castigul sau ,,randamentul” pe care un investitor l-ar
astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta si reflecte valoarea banilor in
timp, precum si riscurile si recompensarile proprietarului. Aceasti metod3, cunoscuti sub denumirea
uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpld, dar utilizarea ei nu este credibila in situatia cd, in perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se
modifice intr-o madsurd mai mare decét se asteapta in general pe piatd sau in cazul in care este necesari
0 analizd 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 caracteristicd de baza faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare
definitd, se aduce la valoarea actualizatd prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor
actualizate, din perioadele individualizate, reprezintd valoarea capitalului. Ca si in cazul metodei
randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferentd unui model al fluxului de numerar
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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 referintd ai
evaludrii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, Tn 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
valorii de piatd, rata se va obtine din examinarea rentabilitatilor implicite derivate din preturile platite
pentru drepturile asupra proprietdtii imobiliare tranzactionate pe piata intre participantii de pe piata.
Rata de actualizare adecvatd ar trebui sé fie determinatd Tn urma analizei ratelor implicite in tranzactiile
de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o ratd de actualizare adecvatd, plecand de la
o0 ratd tipica ,.fard risc” a rentabilitdtii, corectatd pentru riscurile si oportunititile aditionale specifice
unui anumit drept asupra proprietdtii 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
dacd previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare preconizate.
Abordarea pe baza de venit, ia In considerare valoarea prezentd 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 reprezintd 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 acceptatd de piata si rezulta dintr-o
comparatie a vanzarilor de proprietati comparabile. Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda
comparatiei directe — analiza tranzactiilor recente de proprietafi comparabile.
Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relagie acceptatd pe piata si rezulta dintr-o
analizd comparativd pe ramura. Capitalizarea veniturilor este procesul de transformare a unet serit de
transe periodice anticipate de venit, in valoarea lor prezentd. Folosirea capitalizérii veniturilor In
valoarea proprietatilor imobiliare este bazatd 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 pufin pierderile din
neocuparea integrald a proprietafii — spafii neocupate, nedncasarea la timp a chiriei, alte venituri
nerealizate.
Formula de calcul este: Valoarea proprietitii imobiliare = Venit / rata de capitalizare

METODA NU SE APLICA NU S-AU GASIT COMPAREBILE CREDIBILE

5.3.3. Evaluarea proprietitii prin abordarea costurilor

Aceastd abordare este aplicatd, 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 proprietafi imobiliare similare, fie nu exista
niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasta
abordare se utilizeazi, in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adicé 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 reprezinta costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un echivalent
modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate imobiliard
echivalentd sa fie o replica a proprietétii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi utilitate unui
participant de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de
reconstruire a cladirii subiect, decét 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 piatd pentru
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producerea unui activ echivalent. Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectata
deprecierea. Scopul ajustdrii pentru depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroasa
proprietatea imobiliard subiect, pentru un potential cumparitor, fata de echivalentul sdu modern.
Deprecierea ia in considerare starea fizicd, utilitatea functionald si economicé a proprietatii imobiliare
subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern

S-a realizat prin aplicarea metodei costurilor segregate, metoda care constd in aplicarea costurilor
unitare pentru diferite componente ale cladirii, exprimate in unitédti de masura adecvate.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape: .

Stabilirea costului de constructie a unei clidiri similare noi cu ajutorul “Indreptarului tehnic pentru
evaluarea imediatd, la preful zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte”, ed. Matrix
Rom, martie 2011 sau Costuri de reconstrucfie — 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 uzurd fizica a mijloacelor fixe din
grupa | — constructii).

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecirui 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 i stabilirea starii
tehnice a cladirii i a subansamblelor componente;

* se efectuaza Tncadrarea cladirii Tntr-unul din tipurile de cladiri ale caror costuri segregate sunt
calculate in fndreprarul tehnic;

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

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

Determinarea valorii ramase, prin estimarea deprecierii cumulate.
Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire brut al constructiei
similare noi, ce existd la constructia existentd, 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 + externd)

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

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

e Structura de rezistenta - pondere 40%
e Inchideri gi compartimentdri - pondere 17%
e Finisaje - pondere 25%
e Instalatii - pondere 18%

In cadrul inspectiei efectuate asupra imobilului evaluat, se apreciazd prin observare directd
deprecierea fizicd a fiecarui subansamblu, iar prin cumulare ponderatd rezultd deprecierea fizica totald
a imobilului.

Deprecierea functionald este pierderea de valoare a proprietatii ca rezultat al progresului in
domeniul comercial. Deprecierea functionald este independenté de orice deteriorare fizicd a proprietatii.

Deprecierea externd este pierderea de valoare a proprietafii ca rezultat al actiunii unor factori
externi activului. Factorii de baza In deprecierea economica sunt: cererea redusi, concurenta acerbd,
veniturile medii scdzute al populatiei, etc
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Valoare de piata a constructiilor:
1.060.880,00 Lei ~224.140,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

Nr. Denumire CF S Proprietar VEI]OEIN? Pl Valgure piagy
(lei) (euro)
1{Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00{SC A Invest SRL 138.390,00 29.240,00
2|Teren tenis 432972 C7 491,00({SC A Invest SRL 21.920,00 4.630,00
3|Platforma betonata plaje 432972 C6 502,00{SC A Invest SRL 45.160,00 9.540,00
4|Grup sanitar 432972 C5 10,00|SC A Invest SRL 14.670,00 3.100,00
5|Terasd acoperitd 432972 C4 286,00|SC A Invest SRL 18.440,00 3.900,00
6|Statie radioficare 432972 C3 11,00|SC A Invest SRL 14.670,00 3.100,00
7|Bazin de inot cu cabine 432972 C2 307,00|SC A Invest SRL 157.680,00 33.310,00
8|Cladire club 432972 Cl 472,00|SC A Invest SRL 649.950,00 137.320,00
TOTAL 1.060.880,00 224.140,00
Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de inlocuire
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010
Cl - CLADIRE CLUB
Adresa Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
Stare tehnicd Buna
Mediu Normal
Deprecierea fizica 60,00%
Regim de inaltime P+1
Infrastructurad Fundatii continue din piatra si beton
Suprastructurd Zidarie din ciramida
Plansee Beton armat
Acoperis Sarpanta
mbracinte Tabla
Inchideri si compartimentdri ~ Zidérie din cArimida
Finisaje interioare Tencuieli driscuite si zugrdveli simple
Finisaje exterioare Tencuieli driscuite si zugrdveli simple
Pardoseli Mozaic si parchet
Tamplirie Lemn cu geam simplu
[nstalatii electrice [uminat
Instalatii sanitare Da
Instalatii incélzire Da
S construitd (mp) 472,00
S desfdsurati (mp) 411,00
Sc= 472,00 mp Scd= 411,00 mp
N ) . Suupratala (ng) Cost / mp Total cost Corecfie Corectie Cost total corectat Indice Cost total
or Denumirea (simbol) (Lei) catalog distani manoperi actualizare INDEXAT
) A B C=AxB D E F=CxDxE I CI=FxI
1 |FCBS 472,00 475,00 224.200.00 1.060 1.0360 246.207,47 1,2412 305.592,71
2 |7ZIDCAR30PFS 411,00 688,80 283.096.80 1.060 1,0360 310.885,58 1,3406 416.773,21
3 |INVTZ 566,40 226,40 128.232,96 1.060 1,0360 140.820,31 1,8299 257.693,70
4 |FOBS 411,00 918.10 377.339.10 1.060 1,0360 414.378,71 1,5975 661.969,98
5 |ELINGR 411,00 82,40 33.866.40 1.060 1,0360 37.190,73 1,6529 61.472,55
6 |INCELFS 411,00 172,50 70.897.50 1.060 1,0360 77.856,80 1,1568 00.064,74
7 _|SCAMOZ 1.00 3.563,50 3.563.50 1,060 1,0360 3.913.29 1,3406 5.246,16
8 |LAVWC 4,00 1.424.60 5.698.40 1,060 1.0360 6.257,75 1,1098 6.944,86
9 |FSIMA3 220,00 403,80 88.836.00 1,060 1.0360 97.556,14 1,3105 127.847,32
TOTAL 1.335.066,78 1.933.605,24
4.704,64
Depreciere fizicd 60,00% 1.160.163,15
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei) 773.442,10
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (lei ) 649.950,00
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro) 137.320,00
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Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de inlocuire
Evaluarea rapidd a constructiilor (catalog 1965), ed.Matrix Rom Bucuresti, 1995

C2 - BAZIN INOT

Adresd Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
Stare tehnica Nesatisfdcitoare
Deprecierea tizici 85,00%
S construitd (mp) 307,00
Catalog de reevaluare 119
Fisa 39
1 Valoarea de inlocuire unitard necorectati 1.400,00 ROL/mp
TOTAL 429.800,00 ROL/mp

Valoarea de Tnlocuire unitara necorectata 42 98 Lei
Coeficient de corectie cu TVA 29.104,137
Coeficient de corectie fard TVA 24.457.258
Valoarea de inlocuire corectata 1.051.172,95 Lei
Depreciere fizica 85,00% %

Valoarea inlociure (lei)
Valoarea inlociure (euro)

157.680,00 Lei
33.310,00 Euro

Inchideri si compartimentari
Finisaje interioare
Finisaje exterioare

Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de inlocuire

Catalog cost inlocuire, cost reconstruclie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010

C3 - STATIE RADIOFICARE

Adresa Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
Stare tehnica Buna

Mediu Normal

Deprecierea fizicid 60,00%

Regim de inaltime p

Infrastructurd Fundatii continue din piatrd si beton
Suprastructurd Zidarie din caramida

Plansee Beton armat

Acoperis Sarpantd

imbriciminte Tabld

Zidarie din caramida
Tencuieli driscuite si zugriveli simple
Tencuieli driscuite si zugriveli simple

Pardoseli Mozaic
Tamplérie Lemn cu geam simplu
Instalatii electrice [luminat
Instalatii sanitare Da
Instalatii Tncélzire Da
S construitd (mp) 11,00
S desfasuratd (mp) 11,00
Sc= 11,00 mp Scd= 11.00 mp
NE ) Suprafata (fup) Cost / mp Total cost Corectie Corectie Eadtiotal corectit Indice Cost total
s Denumirea (simbol) (Lei) catalog distantd manoperd actualizare INDEXAT
) A B C=AxB D E F=CxDxE [ CI=Fxl
1 |FCBS 11,00 475,00 5.225,00 1,060 1,0360 5.737.89 1,2412 7.121,86
2 |7ZIDCAR30PEFS 11,00 688.80 7.576,80 1,060 1,0360 8.320.,54 1,3406 11.154,51
3 |INVTZ 13,20 22640 2.988,48 1.060 1.0360 3.281,83 1.8299 6.005,57
4 |FOBS 11,00 018,10 10.099,10 1.060 1.0360 11.090,43 1,5975 17.716,96
5 |ELINGR 11,00 82,40 906,40 1.060 1.0360 995,37 1.6529 1.645,25
TOTAL 29.426,05 43.644,16
3.967,65
Depreciere fizici 60,00% 26.186,50
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA (lei) 17.457,66
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 14.670,00
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro) 3.100,00
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Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de inlocuire
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010
C4 - TERASA ACOPERITA
Adresd Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
Stare tehnicd Satisfacatoare
Mediu Normal
Deprecierea fizicad 60,00%
S construitd (mp) 286,00
S desfasuratd (mp) 286,00
Se= 286,00 mp Scd= 286,00 mp
Cost / mp Total cost Corectie Corectie Indice Cost total
1:: Denumirea (simbol) Suprafap. g (Lei) catalog distanta manoperi ESSRONE eeat actualizare INDEXAT
) A B C=AxB D E F=CxDxE 1 CI=FxI
1 MAGLROTUND 286.00 128.70 36.808,20 1,060 1.0360 40.421,29 1.3572 54.859,78
TOTAL 40.421,29 54.859,78
191,82
Depreciere fizicd 60,00% 32.915,87
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA ( lei ) 21.943,91
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei) 18.440,00
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro) 3.900,00
Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de fnlocuire
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel $Schiopu - Ed. IROVAL 2010
C5 - GRUP SANITAR
Adresd Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
Stare tehnici Satisfacatoare
Mediu Normal
Deprecierea fizicd 50,00%
Regim de fniltime P
Infrastructurd Fundatii continue din beton
Suprastructurd Stilpi beton
Plansee Beton armat
Acoperis Terasa
inchideri si compartimentari  Zidirie caramida
Finisaje interioare Tencuieli drigcuite
Finisaje exterioare Tencuieli drigcuite
Pardoseli Ciment sclivisit
Tédmplarie Lemn
Instalatii electrice Da
Instalatii sanitare Da
Instalatii incdlzire Nu
S construitd (mp) 10,00
S desfasuratd (mp) 10,00
Sc= 10,00 mp Scd= 10,00 mp
Nr. Spsatagetionh Cost / mp Total cost Corectie Corectie T~ Indice Cost total
cr Denumirea (simbol) (Lei) catalog distan{i manoperi actualizare INDEXAT
| A B C=AxB D E F=CxDxE I CI=FxI
1 CABPBASC 10,00 1.483,90 14.839,00 1,000 1.0000 14.839.00 1.3908 20.638,08
TOTAL 14.839,00 20.638,08
2.063,81
Depreciere fizicd 50,00% 10.319,04
VALOARE DE INLOCUIRE CU TVA (lei ) 10.319,04
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA ( lei ) 8.670,00
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro) 1.830,00
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[ Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de inlocuire —
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel Schiopu - Ed. IROVAL 2010
C6 - PLATFORMA BETONATA PLAIE
Adresa Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
Stare tehnicd Satisfacatoare
Mediu Normal
Deprecierea fizica 75,00%
Infrastructurd Beton
S construitd (mp) 502,00
S desfasurata (mp) 502,00
Se= 502,00 mp Scd= 502,00 mp
Cost / mp Total cost Corectie Corectie . Indice Cost total
I:: Denumirea (simbol) SupcHER (mp) (Lei) catalog distanti manoperi Cosrtbrabahtect actualizare INDEXAT
' A B C=AxB D E F=CxDxE [ CI=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 (le1) 45.160,00]
VALOARE DE INLOCUIRE FARA TVA (euro) 9.540,00
Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de Tnlocuire
Evaluarea rapidd a constructiilor (catalog 1965), ed Matrix Rom Bucuresti, 1995

C7 - TEREN TENIS

Adresa Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A

Stare tehnica Satisfacdtoare

Deprecierea fizica 75,00%

S construitd (mp) 491,00

Catalog de reevaluare 119

Fisa 39

1 Valoarea de Tnlocuire unitard necorectata 73,00 ROL/mp

TOTAL 35.843,00 ROL/mp
Valoarea de inlocuire unitard necorectata 3,58 Lei
Coeficient de corectie cu TVA 29.104,137
Coeficient de corectie fard TVA 24.457,258
Valoarea de inlocuire corectati 87.662,15 Lei
Depreciere fizica 75,00% %
Valoarea tnlociure (lei) 21.920,00 Lei
Valoarea inlociure (euro) 4.630,00 Euro

Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de inlocuire
Evaluarea rapidi a constructiilor (catalog 1963), ed.Matrix Rom Bucuresti,
C8 - TEREN HANDBAL CU TRIBUNE

1995

Adresi Splaiul Tudor Vladimirescu nr.16A
Stare tehnicd Satisfacitoare
Deprecierea fizica 75,00%
S construitd (mp) 1.621,00
Catalog de reevaluare 119
Fisa 39
| Valoarea de inlocuire unitard necorectata 73,00 ROL/mp
2 Valoarea de inlocuire unitard necorectata tribuni (aprox.300 locuri) 108.000,00 ROL
TOTAL 226.333,00 ROL/mp
Valoarea de inlocuire unitard necorectatd 22,63 Lei
Coeficient de corectie cu TVA 29.104,137
Coeficient de corectie fara TVA 24.457,258
Valoarea de Tnlocuire corectatd 553.548,46 Lei
Depreciere fizicad 75,00% %
Valoarea inlociure (lei) 138.390,00 Lei
Valoarea inlociure (euro) 29.240,00 Euro
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

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

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

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

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

Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate n prezentul raport si este valabild in condifiile 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 :

Valoare de piata a constructiilor:
1.060.880,00 Lei = 224.140,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

Nr. Denumire CF S Proprietar Valoart? plagi| ‘Valoare piagh
(lei) (euro)
1|Teren Handbal cu tribune 432972 C8 1.621,00(SC A Invest SRL 138.390,00 29.240,00
2|Teren tenis 432972 C7 491,00[SC A Invest SRL 21.920,00 4.630,00
3|Platforma betonati plaje 432972 Co6 502,00|SC A Invest SRL 45.160,00 9.540,00
4|Grup sanitar 432972 Ca 10,00{SC A Invest SRL 14.670,00 3,100,00
5|Terasa acoperita 432972 C4 286,00|SC A Invest SRL 18.440,00 3.900,00
6|Statie radioficare 432972 C3 11,00|SC A Invest SRL 14.670,00 3.100,00
7|Bazin de inot cu cabine 432972 C2 307,00|SC A Invest SRL 157.680,00 33.310,00
8|Cléadire club 432972 Cl 472,00{SC A Invest SRL 649.950,00 137.320,00
TOTAL 1.060.880,00 224.140,00
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu /
' J‘
. _0"‘" %,
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
SC2019-12320/20.08.2019

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

Referitor la ,, Serviciul de consultania/expertiza privind elaborarea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura mijoacelor

<

Jixe  situate pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara i aflate in patrimoniul

Munici inlui TiﬁlWUﬂTﬂ, a Statului Romdn i1 pentru imobilele la care Municipiul Timi Yoarda
3
prezintd un interes”

Avand in vedere adresa fnregistrati cu numirul SC2019-12320/01.08.2019,
transmisé de catre Biroul Cladiri Terenuri 11 Vest, cu privire la imobilul situat in Timisoara, Spl.
Tudor Vladimirescu nr. 16A, vi rugdm sa intocmiti raportul de evaluare aferent constructiilor
evidentiate in cartea funciara.

Anexam prezentei urmitoarele documente in copie:

® Adresa inregistratd cu numérul SC2019-12320/01.08.201 9;
* Extrasul de carte funciari si planul de situatic.
Mentionam ci termenul pentru predarea lucrarii este de |5 (cincisprezece) zile

lucrdtoare de la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederea intoemirii
raportului.

Slavita iDubleg

Timigoara 2021
Capitald Europeana a Culturii
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ROMANIA 026319

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRI TERENURI §1 DOTARI DIVERSE 11 VEST
BIROUL CLADIRI TERENURI 1L VEST

§C2019-12320/ 01.08.2019

CNICIPLUT. TIMISQM

SREC (NW
? /T;’A Ltk ]

Catre, Ger
DIRECTIA ECONOMICA

BIROU EVIDENTA PATRIMONIULUI

Avind in vedere obiectivul de investitii ”construire pod peste canalul Bega-
str. Jiul” previizut in programul de dezvoltare aferent anului 2019 al Directiei
Generald de Drumuri, Poduri, Parcaje si Retele de Utilititi, aprobat prin HCLMT
845/20.12.2018, vi rugim si demarati procedura de evaluare a terenului si
constructiilor afectate de obiectivul respectiv, pentru imobilul situat in spl.

Vladimirescu inscris in C.F. 432972 Timisoara.

Anexim plan de situatie din Proiectul 15-2708 pentru studiul de fezabilitate,

extrase de carte funciaré (teren i constructii).

Mulfumim pentru colaborare.

DIRECTOR EXECUTIV D.C.T.D.D.II VEST CONSILIER B.C.T.Il VEST
MIHA] BONCEA DIANA ROF

% ?‘ﬁt\i

Timlgaara 2021
Capltalh Europeant a Culturil
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PLAN PARCELAR
SCARA 1:10060

LEGENDA |
Limita proiect studiata
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.6502019

Oficlul de Cadastru §l Publicitate Imaobiliard TIMIS
l;/ Biroul de Cadastru §l Publicitate Imobiliars Timisoara “"Z‘;:;e’e 55:995
}g’ Luna 04
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ao i 2019
. fnm wberi ) DEOnens AN
) n . i dif .! ! K1
Carte Funciard Nr. 432972 Timisoara 100068145739

A, Partea |. 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 432972 Din acte: 4,776  [Constructia CI inscrisa in CF 432972-C1; Constructia G2 inscrisa in GF 43297 2-
Masurata: 4.777  [C2; Constructia C3 inscrisa in CF 432872-C3; Constructia C4 inscrisa in CF
432972-C4; Canstructia 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 ll. Proprietari si acte
inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drapturi reale Referinte
81193 / 05/06/2012 -
Act nr. Q; .
B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL
50/50
1) PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 405720/Timiseara, Inscrisa prin incheierea nr. 19120 din 19/08/1999;

C. Partea lil. 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 Tl‘M'IS- dosar nr
32600/225/2010 (Decizia Civila nr 16/05.02,2013 emis de Curtea de Apel Timisoara; Declzia 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); i
C1 |Intabulare, drept de SUPERFICIE

1) SC A-INVEST SRL

Pagina 1din3

Document care contine date cu caracter personal, protejata de prevederile Legii Nr, §77/2001.
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.6502019

s i v

sl

i i L S, A

Carte Funciard Nr. a
f - 432972 Comuna/Oras/Municiy,
Anexa Nr. 1 La Parteg | B

Teren
Nr cadastral SlJ_prafat;é? (mp}* Observatii / Referinte
432872 Din acte: 4,776
Masurata: 4.777

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitcare la teren
A ?ﬁfﬁﬁgf i Su?r;a;;ata Tarla Parcels Nr. topo Cbservatii / Referinte
1| curh Toal 2778 " . 2
constructi]
Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfargit 1= {m)
1 2 14.88

2 3 7.551

3 4 12.676

4 5 19.914

5 6 0.585

8 7 441

Document care conflne date cu caracter parsonal, protejate de prevederite Lagli Nr. §77/2001. Fagina 2 din 3

Extrase pentru informars on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular verslunag 1.1

-31-




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.6502019

st A=

L ghimaiiin A e 55 s ,;
e i R S TR

Carte Funciars
Anexa Nr. 1 ia Partf:r-a4i?2972 Comuna/Oras/Mum-m-mu
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* ﬁ“—'-—-—-ab—__ _
432977 Din acte: 4.776 —_~Oservatii / Referinte
Masurata: 4,777

¥ Suprafata este determ:nata in planul de prolechie Stareg 70

_, o 5 DETALII LINIARE IMOBL.

-

T

404788 J
Date referitoare la teren
nr | Categorle |1 Suprafata % - -
Crt folosgint;é v?ltar: Fmp)t Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinge
1] curth ipa| 4.776 5 = "
constructii

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

Punct Punct Lunglme segment
inceput sfargit = (m)
1 2 14.98
2 3 7.551
3 4 12,876
4 5 19.914
5 6 0.585
6 7 a4
N
i Document care coniine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legl! Nr. §77/2001. Pagina 2'din 3
Extrase pentry informars on-ine (s pdresa epay.ancpl.ro Formuter veslines 1t
" - ?,”"
b, |
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.6502019

e —

: Punct Punct Lungime segment
hnceput sfarsit = (m})
7 8 0.673
8 9 13.532
9 10 14,168

10 11 8.025

11 12 15.45

12 13 37.311

13 14 109.851

14 1) 45,938

Carte Fu”Cf%muna/Ora;/Munldpfu: Timisoara

** Lungimile segmentelor sunt detarminate n planul de proiectie Stereo 70

, sl sunt rotunjite la 1 mitimetru,
**+* Distanta dintre puncte este farmata din segmente cumulate ce sunt mai ]

mici decit valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoara din cartea funciars orlginala, pastrats de acest
birou.

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

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 solutiondrii, Asistent Registrator, Refarent,
19-04-2019 SOFIA HANU
Data e:i@srﬁ, ‘96?
I, Tparaf 37 semngiora] Yarats T e rdra
N %
® %oV 4,
“:- 9‘?(- “Z?!
-7
Pagina 3din3

Bocument care contine date cu caracker personal, pratejate de prevederile Legil Nr, 677/2001.

Extrase pentru Informare on-ing 12 adresa epay.ancphro

Formular versiunga 1.1

..... e S RPS CampoE RS 4l

s —————
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov

Nr.3.6502019

G k-l b

B Ty

R S SO M

i rd ficiul de Cadastru sl Publicitate Imoblllars TIMIS
';f' e de Cadastru 51 Publicitate Imoblilars Timlsoara e cerere B
’!’ Luna 04
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e :
T
Carte Funciard Nr. 432972-C1 Timisoara : m]uusgu'S‘ras

Constructil

A. Partea |. Descrierea imobilulul

Nr cadastral
et Nr.

Adresa

Ohsarvatii / Referinte

Al 432972-C1

Loc, Timiseara, Splaiul Tudor 5. construita 1a sol:472 mp: BAZA DE AGREMENT

Viadimirasey, Nr. 164, Jud. Timis _|COMPUSA DIN: CLADIRE CLUB P+1E

B. Partea [l. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reate Referinte

81193 / 05/06/2012

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

B2

[mtabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie.l Al
cota actuala 1/50

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

B3

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

ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin lesire Din ind":viziune,{ Al
cota actuala 49/50

1) SC A INVEST SRL, CIF:17369283

€. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintela dreptului de proprietate,
drepturl reale de garantie 5l sarcini

Referinte

NU SUNT

pagina 1din2

cu caractar personal, protejate de prevederlle Legil Nr, §77/2001. __ ————

Document care contine date

Extrase pentru Informerd an-llne

|a adresa apay.encplro

parmular versivnga 1.1
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov
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Carte Funcla

Nr.3.6502019

Anm,MN——gEé__fsrz-cz Comuna/Ores/Municip
Date referitoare la constructii
e Numa Ee’ii?::lact;ﬁi Suprat. (mp) jsﬂtrf;[fée Observalii / Referinte
i | e | amisntes | o |Gl o
social culturale propriy|P+1E

E[ertific ¢a prezentul extras corespunde cy pozitiile in vigoare din cartea funciari originala pastratd de acest
rou. '
Prezentul extras de carte funciars este vala s

. lor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si p P 7
susceptibile de orice modificare, in ¢ lar informatjile prezentate sunt
S-a achitat tarlful de 125 RON, -Chitanta interna nr.5149303/19-04-2019 | i
publicitate imobiliard cu codul ar, 272. 9n suma de 125, pentru servicivl de

bil la autentificarea de catre not i
entru d otarul public a acte

pe _;zbaterea succesiunilor,
onditiile legii.

Data solutionarli, Asistent Registratar, Referent,
19-04-2019 SOFIA HANY
Data eliberarii,
__/__J: (parafa si semnatura) (para !Qﬁ;sémnétura)
\ = £
=3 W
' [l § \Y‘\ ’»ﬁ'
; i A et
! % ‘
‘ o
3 -t

s o bt e B R

Ko i s

i i i
o

i

Document care contine date cu caracter parsonar, Protejata de prevederlle Legii Nr, 577/2001. Pagina 2 din 2
Extrase pentru Informare andine la adresa Spay.ancpl.ra

o et o i

Formuler versiunea 1.1
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.3.6502019

g i g3 i e - 2

Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliara TIMIS

giroul da Cadastru §i Publicitate Imabillara Timisoara "’-_f:?” 35:;'5
Luna 4
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA At
s
TEEMEITATR i Bl VR

PENTRU lNFoRMARE arificars

Carte Funciard Nr. 432972-C2 Timisoara mI ﬂmgiél;:cﬂ[ EEIMH.HH,

68145739

A. Partea |, Descrierea imobilului
Constructli

Crt Nr ca:rastrat Adresa

7 Lac. Timisoara, splaiul Tudor 3 : :
Al 432972-C2 Viadirirescu. Ne, 16A, lud. Timls 5. construita |a s0k:307 mp; BAZIN INOT CU CABINE

Observatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprictate 5l alte drepturl reale
81193 / 05/06/2012

Act Notarial nr. 1195, din 30/07/2010 emis de NP CLAICI ANA VALENTINA;
82 lintabulare, drept de PROPRIETATECUmparare, gobandit prin conventie.[

Refarinte

cota actuaia 1/50 )
[1) SC"A INVEST" SRL, CIf:RO17369283
Act Notarial nr, 1331, din 31/08/2010 emis de N.P.CLAIC| ANA VALENTINA;

83 1Intabu'|are. drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Din Indnnziune,! Al
cota actuala 49/50

[ 1) SC A INVEST SRL, CIf:17369283

—
C. Partea 1l1. SARCINI .
Inscrier! privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie gl sarcini Rateritge
NU SUNT

Al

Pagina 1din2
Document care conine date U caracter persanal, pratejate de prevaderile Lagil Nr. 677/2003. e

Extrags pentru informare on-ling Is adress epay.ancpl.ro

Formuler varsunea 1.1

=-30=




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

Nr.3.6502019

I g e T

Carte Funciars ny 432 ;

. 432872. Mi ;

Anexa Nr, 1 L3 Partea = Comuna/ Ol

Date referitoare la constructii

Destinatie Sityat

: u ituatie

Crt Numar constructie | SuPat. (mp) juriditcé Observatii / Referinte

canstructii anexa Cu actals. T ‘ :
Al 432972C2 307 s CAE?I«??WI“ la 5ol 307 mp; BAZIN NOT CU

Rropriu

Certific c&

birou.

prezentul extras corespunde cu pozitiie in vigoare din cartea funciard originald, pastrats de acest
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentifi

5 carea de citre notar i iuridi i
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbater ul public a actelor juridice prin
Susceptibile de crice modificare, in conditille tegii,

€a succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
S-a achitat tariful de 125 RON, -Chitanta Interna n

r.5149303/19-04-2019 in ici
publicitate imobiliara cu codul nr. 272. S R R R

Data solutionaril,
19-04-2019

Data eliberarii,

Asistent Registrator,

Referent,
SOFIA HANU

————— S T
i _%x {parafa si semnatura) (parafa sl semnétura)
-
pe QF
= \\\‘?‘
-
~ S
IV (o
P ¢
.
.
b
:
4
Documaent care conjine date cu caracter persanal, protefate de prevederite Legl! Nr. 677/2001. Pagloadein s g
Extrase pentru [nformare andine 1a adresa apay.ancal,ro

Farmular versiunea 1.1

-3/-




- i M e e =
i o o il
i sl e

o s e s S . B b

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

Nr.3.6502019
I d Oflciul de Cadastru gl Publicltate Imoblliara TIM|S
.:! Biroul de Cadastru s Publicitate Imoblliard Timisoara Nr.cerere | 86406
'/ Luna 04
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T T
. arficara
o i s TG
Carte Funclard Nr. 432972-C3 Timisoara 100069145733
A, Partea l. Descrierea imobilului
Constructli
cre [N ca':i:stral Adresa Observatii / Referinte
T —Splaiul 1,
Al | 432972.C3 wggfmh];’;g&a;ﬁ_‘ ?g :.”]lu?%%ls S. construita 18 soli11 mp; STATIE RADIOFICARE
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrier] privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
81193 / 05/06/2G12
Act Notarlal nr. 1195, din 30/07/2010 emis de NP CLAICI ANA VALENTINA,;
82 Intabulare, drept de PROPRIETATECUmparare, dobandit prin Conventie,' Al
cota actuala 1/50
1) SC "A INVEST" SRL, CIF:R017369283
Act Notarlal nr. 1331, din 31/08/2010 emis de N.P.CLAICI ANA VALENTINA;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Din lndmz:une,l Al
cota actuala 49/50
1) SC A INVEST SRL, CIF:17369283
C. Partea Hi, SARCINI .
Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie §i sarcini A
NU SUNT il
Docurment care confine date cu caracter personal, prote/ate de prevederite Legil Nr. 677/2001. Jeups e
Formular versiunea 101 .
Extrase pentry informare an-lind [a adresa epsy.ancplro ¥

g

R T A R IS B

-3&-



» it AT
i s A

¢

Sl el e i S

s ot

S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy

e ey e ST

Carte Funclars Nr. 4
. 432072
Anexa Nr. 1 L5 Partea |

Date referitoare la constructil

Nr.3.6502019

C3 Comuna/Oras/Municip;,

Destinatie ; :
Numar ; Situatie
Crt um constructie Supraf. (mp) ]Ur‘ldigé Observatii / Referinge
constructii anaxa Cuacte|ST construlta Ta sol:11 mp;
Al 432972-C3 11 inCF |RADIOFICARE
Rropriu

bireu.

Data solutionarli,

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vi

Asistent Registrator,

goare din cartea funciara oﬁginalé, pastratd de acest
Prezentul extras de carte funclard este valabll 1a autentificare

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 125 RON, -Chitanta interna nr.5149303/19-0
publicitate imebiliard cu codul nr, 272,

a de catre notarul public a actelor juridice prin
succesiunilar, iar informatiile prezentate sunt

4-2019 in suma de 125, pentru serviciul de

Referent,
19-04-2019 SOFIA HANU
Data eliberdrii, g@j —
4 Toarafa si sempatura) mag@a Q\Qemna tura)
z ROy
8 *-"
&
-
‘-J
Documant care confine date cu caracter persanal, protejate de prevederile Lagi Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
Extrase pantry informar on-line la adrasa epay.ancpl.ro

S —

- e —————

Formular versiunea 1,1

T T ) 41 .

-3Y-




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

Nr.3.6502019

Oflciul de Cadastru sl Publicitate Imobillars TiMis
8iroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars Timisoara

3 EXTRAS DE CARTE FuN
ST ki PENTRU II"ll"()Rl\l'll\F’.liCIARA

ll-la;i‘?:": (‘I'l:l;l I:ll
Carte Funciarg Nr, 432972-C4 Timisoara

A. Partea I. Descrierea imobiluluj

Nr. cerere 86406
Zlua 19
Luna 04
Anul 2019

|
I

eI

Constructii
Nr cadastral
Crt Nr. Adresa Observatil / Referinte
Loc. Timiseara, Splaiul Tudor "
Al 432972-C4 VAl il et H 12 A_Jud. Timis | 5 CONStruita 1a sol:286 mp; TERASA ACOPERITA

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscriert privitoare la dreptul da proprietate i alte drepturl reate

Referinte

81193 / 05/06/2012

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

82 Intabulare, drept de PROPRIETATECUmparare, dobandit prin Conventne,,
cota actuala 1/50

Al

1) SC "A INVEST" SRL, CIF:RO17369283

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

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Din indlvizaune.]
cota actuala 43/50

Al

1) SC A INVEST SRL, CIF:17359283

e

C. Partea [ll. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT :

Document care contine date cu caracter personal, protejata da prevederile Legli Nr. 67772061, —

Pagina 1 din2

Extrase pantru informare onlne ls adrasa spay.ancpl.rg

Formular versivnea 1.1
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy

Nr.3.6502019

Carte Funeis

73 Nr. 432972-C4 Comuna/OrasiMuniciy,
Anexa Nr. 1 La Partea [ 5 mcfp;u: ;
Date referitoare la constructil
Destinatie N ey
ot Numnar constructie | SUPraf. (mp) | >tuatie Observatii / Referinte
juridica f
constructii anexa Cu acta |T, : S ET :
Al 432972-C4 286 in ot Acégng'rriita Ta sol mp; TERAS
oropriy

Certific c& prezentul extras cores
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil Ja aute
care se sting drepturile reale precum si pentru dez
susceptibile de arice modificare, in conditiile legii,
$-a achitat tariful de 125 RON, -Chitanta interna nr.5149303/19
publicitate imobiliard cu codul nr. 272,

punde cu pozitiile in vigoare d

ntificarea

Data solutionaril, Asistent Registrator,

19-04-2019 SOFIA HANU
Data eliberarii,
d_/ Tparafa 5 semnatura)
52}
ol
2 ~
-
o~

Document care confine date cu caracter personal, protejate de pravederiis Lagll Nr. §77/2001,

in cartea funciara originald, pdstrata de acest

de catre notarul public a actelor juridice prin

baterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

-04-2019 in suma de 125, pentru serviciul de

Referent,

e
{o rif"a’sf semnatura)

RO\
\VS sé‘e"e

Pagina 2 din 2

Extrase paniry Informare onine le edrese epay.ancpi.re

o,
e T

Formular versiunda 1.1
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.6502019

P dastru sl Publicitate Imabillard TIMIS
.',.« gﬂﬁlﬂ'fﬁ Ccaadastru 51 Publicitate Imoblilard Timisoara J%L aa:;)s
”,’ Luna 04
Al EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ao L2919 ‘
SR gl
Carte Funciard Nr. 432972-C5 Timisoara AR a1 5730
A. Partea |. Descrierea Imobllului
Constructll
ot N7 ‘ah:’:'s"a' Adresa Observatli / Referinte
Toc. Timlsoara, splal Tudor . -
Al 432972-C5 Viadimirescy. Nr. 164, jud. Timis 5, construita la sol:10 mp; GRUP SANITAR
o B, Partea Il. Proprietari gi acte
inscrierl privitoare 1a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Refarinte
81193/ 05/06/2012
Act Notarial nr. 1193, din 30/07/2010 emis de NP CLAICI ANA VALENTINA,
B2 Tntabalare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie,l Al
cota actuala 1/50
1) SC“A INVEST" SRL, CIF:RO17369283
Act Notarial nr. 1331, din 31/08/2010 emis de N.P.CLAICI ANA VALENTINA;
B3 Tintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Din Indivuziune.l Al
&cota actuala 49/50 o
[1) SC A INVESY SRL, CIFi17369283 B
C. Partea 1. SARCINI .
inscrieni privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturl reale de garantie si sarcini
NU SUNT

Paginaldin2

care contine date cu caracter personal, protejata da pravederile Lagli Nr. §77/2001.

Document

Fubeasn aantai Infarmara an-llne I8 dresa apay.aneplro
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Carte Funciara Nr, 4

32972-C5 Comuna/Orag/Municipiu; D

Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii

Destinatie Situatia \
Crt Numér constructie Supraf. {mp) jur%dif:i'l Observatii / Referinte
" Cu a
” _m constructii anexa 10 I Cc;:e 5. construita 12 sol:10 mp; GRUP SANITAR
propriy

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funci iai g
birou. Ciard originald, pastrat3 de acest
Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea ge

; cdtre notarul il J i i
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succ RiO/Ea Sctsldrjuridics prin

gsiunilar, iar i i
susceptibile de orice madificare, in conditiile legii. r. iar informatiile prezentate sunt
5-a achitat tariful de 125 RON, -Chitanta Interna nr.5149303/19-04-2019 in sum ici
publicitate imobiliara cu codul ar, 272, a de 125, pentru serviciul de
Data solugionérii. Asistent Reglstratar, Referent,
19-04-2019 SOFIA HANU
Data eliberarti, _—‘—?&?\_'—
—/—j—;d.'. Toarafa 31 semnatural (33gg 2 i semnatura)
f_’,. e t(\i
E ‘_')\.-\ ,a\e.i
o «
=
-
o

Document care confing date cu caracter personal, protejats de pravedarile Legll Nr. §77/2001. Pagina 2 din 2
Exirasa pentiu Informare orvline Ia adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1,1
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T
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i 4

o B o el e 2

ficlu! de Cadastru sl Publicitate Imoblilard TIMIS
Sir&:‘, de Cadastru st Publicitate Imabiiar3 Timisoara . cerers “1"'5“
Luna a4
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Aol L2009
s watnal PENTRU INFORMARE Hmﬂmu MIMP lllm m
PUSEIETINTE INSOIL L A Tl Y i
Carte Funciard Nr, 432972-C6 Timisoara ! 1.;0@;591'.13"73; g

A. Partea |. Descrierea imobiluluj
Constructii

Nr cadastral
Nr.

Al 432872-C6

crt Adresa Observatli / Referinte

Loc. Timisoara, Splaiul Tudar S. construita T2 50l;502 mp; PLATFORMA BETdNATA
Viadimirescu, Nr. 164, Jud. Timis _JPENTRU PLAJA

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §l 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 E
1) SC"A INVEST" SRL, CIF:R017369283
Act Notarial nr. 1331, din 31/08/2010 emis de N,P.CLAICI ANA VALENTINA;

g3 |\ntabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Din Indwsziune,i Al
cota actuala 49450
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 carg contine date cu caractar parsanal, protejata de prevadaria Legh Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pealru [nformare on4ine |a adress spay.ancpl.ry Formular versiungs 1.1
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Carte Funcia

Anexa Nr Tis rli afwlr-t :Jazs:?z-cs Comuna/OraﬁlMur:fc!piu-‘
Date referitoare la constructii
ot | Numar calte | super, imp) [ﬁ;g: e IREare
a | eancs | TR e R T T
ropriu

g_ertiffc <8 prezentut extas corespundle: cu-pogifiNe T vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
Irou. ‘
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catr j i
; : @ notari
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea sy ul public a actelor jurldice prin

ccesiunilor, jar | iila pr
susceptibile de arice modificare, in conditiile legii. iloc, Tar informatiile prezentate sunt
>-a achitat tariful de 125 RON, -Chitanta interna nr.5149303/19-04-2019 in su ici
publicitate imobitiard cu codul nr. 272, N suma de 125, pentru serviciul de
Data solutionaril, Aslstent Registrator, Referent,
19-04-2019 SOFIA HANU
Data eliberdril, .H_._B"—_-Q\\a
—— !
. (parafa 5l semnatura} (oara s s‘e‘zmnézura)
. s
& WY et
‘3\:\' SO ¢
qh\
Docurment care contine date cu caracter persona, protafate de pravederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru Informare on-line 1a sdresa opsy.sncpl.ro Formulsr varsiunea 1.1
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Oficiul de Cadastru §l Publlcitate Imobiliard TIMIS
o il de Cadastru si Publicitate Imabiliara Timisoara Nrcersre | BO0S
Luna 04
019 |
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
i bl PENTRU INFORMARE [MM’E [BIEIIQ ﬂ'\"ﬂumm
PO PTATE S AL, E :3 H ul

Carte Funciard Nr. 432972-C7 Timiscara 100069145739

A. Partea |. Descrierea imobilului

Constructii
crt Nr cahtllrastral Adresa Observatii / Referinte
Loc. Timisoara, Splaiut Tudor : i
Al 432972-C7 Viadimirescu. Nr. 164, Jud, Timis S. construita la sol:491 mp; TEREN TENIS
B. Partea Ii. Proprietarl s acte
Tnscrieri 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,l 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 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Din Indiviziune,] Al
cota actuala 49/50 }
1) SC A INVEST SRL, CIF:17363283

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantle sl sarcini

NU SUNT

Paginal din2

Document care contine date cu Caracter personat, protefate de pravederile Legil Nr. §77/2001:
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——

T s LI T

s

TTRNAR

Bl

(AR

Carte Funclard Nr. 432972-C7 Comuna/Orag/Munic; X

Date referitoare la constructii

Anexa Nr. 1 La Partea |

Destinatie Situatie
crt Numar Senitety  [umrek g ]uﬁdiia Observatii / Referinte
. e constructii anexa 46l C;.;acc;e S. construita la sol:491 mp; TEREN TENIS
propriu

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard orig nald, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funclara este valabil a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturlle reale precum sl pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile d
S-a achitat tar

e grice modificare, In conditlile legil.
jful de 125 RON, -Chitanta Interna nr.5149303/19-04-2019 In suma de 125, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr. 272.

Data soluttonarll, Asistent Registrator, Refeé )
19-04-2019 SOFIA HANU 3\'?»
Data eliberdrii, A
N ———
IV LSE (S (parafa sf samndtura) 3 ;f:a{&f's: semnatura)
: >
®
N
r\'\.
Document cara contine date cu caracter personal, protejate de prevudeﬂfﬁﬂ;w__ Pagina 2 din 2
axtrase pantry Informare on-ing Is adresa spay.ancpl.ro Formuiar verslures 1.1
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Nr.3.6502019
; -
2
:
2
: ’f Oficlul de Cadastru si Publicitate Imoblliars TIMIS
4 wr, Biroul de Cadastru §i Publicitate Imabillara Timiscara T
| " Ziva 19
! 1/ Tuna 04
- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA R et
3 RIS e R IHFORMARE 'Wlﬂﬂm'ﬂﬂ”ﬂl[rmg!ﬂ |
. . - Rt it L8 00 L3
Carte Funciard Nr. 432972-C8 Timisoara 1600691 ?5739 -
‘ A. Partea . Descrierea imobilului
f Constructii
,"\ crt Nr cadastral

~—\

T RTW T VTR T T A

RS

N, Adresa

Observatil / Referinte

- Lac. Timisoara, Splaiul Tudor
Al ) —— Viadimirescu, Ne, 16A, Jud, Timils  |[TRIBUNE

S. construlta [a sol:1621 mp; TEAREN HANDBAL CU

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale

Referinte

81193/ 05/06/2012

Act Notarial nr. 1185, din 30/07/2010 emis de NP CLAICI ANA VALENTINA;

B2 Intabulare, arept de PROPRIETATECUmparare, dobandit prin Conventie,l
cota actuala 1/50

Al

1) SC "A INVEST" SRL, CIF:RC17369283

Act Notarial nr. 1331, din 31/08/2010 erls de N.P.CLAIC| ANA VALENTINA;

83 ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin fesire Din 1ndiviziune,|
cota actuala 49/50

Al

1) SC A INVEST SRL, CIF:17369283

C. Partea Ill. SARCINI .

inscrierl privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie sl sarcini

Referinte

NU SUNT

Pagina 1 din 2

Documant care contine date cu caracter personal, protejate de prevedarite Legll Nr. 677209
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Carte funclarg Nr. 432372-C
: -C8 Comuna/Gras/Munici...
Anexa Nr. 1 La Partea | B

Date referitoare la constructii

Destinatie Situat|
= e
ot | Numar constructie | SUPTar (mp) | >tuatis Observatii / Referinte
constructii anexa Cu acte|3. constraita la solL621 g, T -
Al | 432972-C8 1621 | incF |cuTRiBUNE b TEREN HANDERL
propriu

birou.

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,

publicitate imobiliara cu codul nr. 272,

F: i B A

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitlile in vigoare din cartea funciard driginalé, pastratd de acest

Prezentul extras de carte funciard este valabil l2 autentificarea de catr juridi
: ‘ : € notarul public a actelor i
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar ir?forma;iile prezjeua:fr::[tfees%rrlr?

S-2 achitat tariful de 125 RON, -Chitanta interna nr,5149303/19-04-2019 In suma de 125, pentru serviciul de

Data solutionarli, Asistent Registrator, U Refand ni‘{-’\,AR'\P\

19-04-2019 SOFIA HANU BUMT rerent

Data eliberarii, )

Y/ {parafa 5{ semnétura) {parafa gl semnakura)
3 ’

o

NN Sy

Y 4

Mo -

e

L

[ TN b

a

Pagina 2 din 2

Documant care conjine data cu caracter personal, protejate de prevederiie Leg!! Nr. 677/2001.
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Laocalizare rapida @
<Rezultatele cautarii rapide>

Cautare imobii ©

Judet: TIMIS

UAT: Timisoara
Numar cadastral:
432972

Selectare fundal €

| Termeni si conditii de utilizare

|

!
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Nr.

Denumire

CF

—_—

Teren Handbal cu tribune

432972

C8

1.621,00

Nr.

Denumire

CF

[¥=]

Teren tenis

432972

C7

-54-
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Nr.

Denumire

CF

Platforma betonata plaje

432972

Co6

502,00

Nr.

Denumire

CF

Grup sanitar

432972

C5

10,00

-55-
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Denumire

CF

Terasd acoperitd

432972

Denumire

CF

Statie radioficare

432972

3
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Nr.

Denumire

CF

7

Bazin de inot cu cabine

432972

C2

307,00

Nr.

Denumire

CF

Cladire club

432972

Cl

472,00

-57-
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