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Sinteza evaluarii

Numele
clientului

Adresa
imobilului

Utilizarea
desemnata

Tipul valorii

Tip de
proprietate

Extras de

carte funciara

Descrierea
bunului

Proprietar

cursul bnr

Abordarea
utilizata

Data evaluarii

Intocmit

COMUNA COSTEIU

Costeiu, str. Salviei, nr. 7, comuna Costeiu

Evaluarea este realizata in vederea utilizarii pentru vanzare.

Conform utilizarii desemnate a evaluarii, tipul de valoare adecvat este valoarea
de piata, asa cum este definita in Standardele de evaluare a Bunurilor.

Teren intravilan

Extras de carte funciara numarul 414072 Costeiu

Imobil Teren intravilan
- Destinatie/utilizare rezidential
- Terenin suprafata de 523 mp
COMUNA COSTEIU, CIF:4357953, - domeniul privat asupra terenului si

RADULESCU EMANUELA-CRISTINA asupra constructiei C1

Valoare proprietate teren intravilan 3.190 € | 16.143 lei

la data evaluarii 1 euro=5.0600 lei

Abordarea prin piata - Metoda comparatiei directe prin tehnica de analiza
comparativa

07.07.2025

Prezenta evaluare este realizata de catre SC TOP SKY VALUATION SRL, Membru
Corporativ ANEVAR, autorizatie nr. 0603 valabila 2025, care semneaza raportul,
prin Chelu Adrian Claudiu, Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR,

legitimatia 11300 - valabila 2025 =
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor,
din mai multe surse. De asemenea, mentionam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize,
opinii si concluzii nepartinitoare din punct de vedere profesional. n plus, precizdm ca nu avem
niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la activul care face obiectul prezentului
raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Procesul de evaluare include proceduri de verificare a calitatii. Procedurile confirma
obiectivitatea si transparenta evaluarilor.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa din partea niciunei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in
conformitate cu cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala
a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Acestraport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil
numai pentru utilizarea desemnata mentionata Tn prezentul raport; nu se accepta nicio
responsabilitate daca este transmis altei terte parti, fie pentru utilizarea desemnata, fie pentru
oricare alta utilizare. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris
si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextuluiin care
ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare,
decéatin baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile
deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.
Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze impartialitatea si independenta pe
parcursul efectuarii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. Acesta afost
redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre utilizator si pentru utilizarea desemnata.

(gﬂ““"’ aUtop

Evaluator autorizat Membru Titular EPI, EBM CHELY -
i's  AGRIAN CLauniy
H H i 3 + 11
Ing. Dipl. Chelu Adrian Claudiu ‘@q%”vam 202522
\._"l Fas: 2
Legitimatie 11300/2025 \\;;i?;?vﬁ?"-
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a) Activul (activele) si/sau datoria (datoriile) supus(a/e) evaluarii:

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare compusa din teren
intravilan in suprafata de 523 mp

Denumire: teren intravilan

Situatia actuala a proprietatii: pe teren exista o constructie C1 apartindand RADULESCU
EMANUELA-CRISTINA

Adresa: Costeiu, str. Salviei, nr. 7, comuna Costeiu
Identificare cadastrala: 414072
Carte funciara: CF 414072 Costeiu

Proprietar: COMUNA COSTEIU, CIF:4357953, - domeniul privat asupra terenului si RADULESCU
EMANUELA-CRISTINA asupra constructiei C1

Dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara

b) Clientul (clientii):

Client: COMUNA COSTEIU

c) Utilizarea desemnata
Evaluarea este realizata in vederea utilizarii pentru vanzare.

Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte utilizari decat cel
declarat.

d) Utilizatorul desemnat:

COMUNA COSTEIU

e) Evaluatorul:

Prezenta evaluare este realizata de catre SC TOP SKY VALUATION SRL, Membru Corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0603 valabila 2025, care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu,
Evaluator autorizat - Membru titular ANEVAR, legitimatia 11300 —valabila 2025.

Proprietatea a fost inspectatd personal de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorului care
semneaza maijos.

La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie
continua al A.N.E.V.A.R, avand incheiata asigurarea de raspundere profesionala la AON Allianz
Tiriac.
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f) Moneda evaluarii:

Estimarea valorii este prezentata in RON si EUR, 1 euro =5.0600 lei

g) Data evaluarii

Data evaluarii: 07.07.2025

Data inspectiei: 07.07.2025. Inspectia s-a realizat de catre Evaluator Autorizat Chelu Adrian
Claudiu, legitimatie nr. 11300, in prezenta reprezentantului COMUNA COSTEIU.

Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 07.07.2025

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei
evaluarii, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator. 1 euro =5.0600 lei

h) Tipul (tipurile) valorii utilizat(e):

Conform utilizarii desemnate a evaluarii, tipul de valoare adecvat este valoarea de piata, asa
cum este definita in Standardele de evaluare a Bunurilor.

Conform SEV 104- Tipuri ale valorii: Anexa, paragraful A10.1:

Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, Intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Premisa valorii: cea mai buna utilizare.

i) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale
acestora

Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre client si au fost vizualizate toate
componentele proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile;

In vederea documentérii si colectarii datelor despre vecinatate si zon&, precum si a celor despre
localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante

La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activului evaluat.

j) Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

in vederea identificarii proprietétii evaluatorul a avut la dispozitie:

- Extras de carte funciara 414072 Costeiu

Informatii primite de la client

www.top-evaluari.ro Pagina 6] 38
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Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata proprietatii;
Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata

(situatie— precizata prin CF 414072 Costeiu)

Istoricul proprietatii

Informatii colectate de evaluator

Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este
amplasata proprietatea, stadiul de realizare al constructiilor, etc);

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

Baza de date a evaluatorului;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

Revista ” Valoarea oriunde este ea ”

Informatii existente pe site-urile argus, www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.publi24.ro,
etc.;

Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

Limitari cu privire la datele de intrare (informatii sau documente): nu sunt.

k) Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative:

In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific
documentate sau verificate. Ipotezele reprezinta aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie
acceptate pentru intelegerea rationamentului evaluarii.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

L

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor
care urmeaza siin mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos
nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului
sia carorimpact este expres scris ca a fost luatin considerare. Daca se vademonstra ca
putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce
urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

Aspectelejuridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate
fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

Preturile, datele si informatiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaluarii, furnizate
de client, de proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public
disponibile din piata de profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.
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n elaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii
considerati relevanti si ca avadnd un impact asupra valorii, nefiind omis in mod deliberat
niciun aspect cunoscut evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului
obiect al evaluarii.

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
precizata, conform informatiilor primite de la proprietar. Nu ne putem exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea proprietatii;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente.
Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea afectain mod
negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati
de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel
de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre
existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie
suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice referintain acestraportde evaluare larasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice
alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
ca nu au niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei
proprietati in zona studiata.

Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu
are calificarea necesara pentru a face acest demers.
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& Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

% Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazulin care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

& Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;

& Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitata exclusiv la acestea;

% Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
dataintocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestuiraportisi pot
pierde valabilitatea.

& Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

% Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.
Orice neconconcordanta intre proprietatea identificatd si cea din documentele de
proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata
de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru
proprietatea identificata in raport

&% Se presupune ca proprietatea respecta toate reglementarile relevante de mediu,
sociale si de guvernanta in vigoare la data evaluarii, cu exceptia cazurilorin care s-a
specificat altfel in raport.

% Eventualele riscuri ascunse legate de mediu (ex: contaminare sol, ape subterane),
aspecte sociale (ex: litigii comunitare nedeclarate, conditii de munca) sau de guvernanta
(ex: conformitate legala interna, integritate operationala) care nu au fost documentate si
puse la dispozitia evaluatorului, nu au putut fi identificate si nu au fost, prin urmare,
cuantificate in prezenta evaluare. Evaluatorul isi declind responsabilitatea pentru
implicatiile acestora asupra valorii.

Ipoteze speciale: nu sunt

l) Specialist:

Evaluatorul nu a recurs la sprijinul unui specialist.
m) Factorii de mediu, sociali si de guvernanta:

Observam ca in din ce in ce mai mult institutiile financiare analizeaza performantele
companiilor dar si ale activelor rezidentiale incluzand factorii de mediu, sociali si de guvernanta
(ESG). Piata imobiliara din Romania este inca putin atenta la aceste elemente dar este de
asteptat ca pe termen mediu si lung sa apara o diferentiere a activelor imobiliare si functie de
factorii ESG. Este de asemenea anticipat ca analizele ESG sa devina studii independente care
sa ajute investitorii (cu precadere pe cei institutionali) in fundamentarea deciziilor de achizitie.

Raportat la activul analizat putem observa:

¢ Risc de inundatii — din informatiile disponibile la data evaluarii nu rezulta ca exista un istoric
de inundatii in zona proprietatii;
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¢ Risc de contaminare — Nu am observat dovezi de contaminare a proprietatii ce ar putea
influenta valoarea raportata. Nu am efectuat si nu suntem calificati sa realizam o evaluare de
mediu pentru a stabili daca exista contaminari si nici nu cunoastem ca o astfel de evaluare a
fostrealizata de un specialist cu privire la proprietatea in cauza siimprejurimile acesteia. Nu am
intreprins nicio investigatie detaliata asupra utilizarilor trecute si prezente ale proprietatii in
cauza sau ale oricarei proprietati adiacente. In scopul acestei evaluari, am presupus ca nu
exista nicio contaminare Tn legatura cu proprietatea suficienta pentru a afecta valoarea;

¢ Autorizatie de securitate la incendiu — nu am avut la dispozitie
e Certificat de performanta energetica — nu am avut la dispozitie

Concluzionand, observam ca activul analizat este o proprietate rezidentiala ce se conformeaza
cerintelor legale. Nu am putut identifica elemente ESG care sa aiba un impact negativ asupra
valorii. In estimarea valorii activului am tinut contde caracteristicile sale, inclusivde elementele
ESG mai sus prezentate.

n) Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaluarii, descrierea obiectului
evaluarii, analiza pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari,
abordarile utilizate in evaluare si concluzia asupra valorii, anexe (harti, fotografii, documente,
oferte relevante).

Raportul de evaluare este intocmitin conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

o) Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului:

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse Tntr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al S.C. TOP SKY VALUATION S.R.L.
cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare,
sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare,
nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la
niciun fel de pretentie fata de evaluator.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decéat
in cazulin care este autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Acestraport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de
evaluare nu va putea fiinclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii,
nici publicat sau mentionatin alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului
acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.
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Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
Instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare,
decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile
deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio
parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al
evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de
vanzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului,
reprezentantului, utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisa de catre normativele in
vigoare. Nerespectarea clauzei de confidentialitate a acestui Tnscris atrage obligarea celui in
culpa la plata de daune-interese.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

p) Declaratia conformitatii evaluarii cu SEV

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

1.Standarde generale

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

2.Standarde pentru active

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

3.Glosar 2025

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2025- Nu este cazul

Valoarea piata

Conform SEV 104 -Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de piata reprezinta suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat siin
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Valoare

Opinia cantitativd a evaluatorului cu privire la rezultatele procesului de evaluare, care este
conforma in totalitate cu cerintele SEV la data evaluarii.
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Evaluator

Prezenta evaluare este realizata de catre SC TOP SKY VALUATION SRL, Membru Corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0603 valabila 2025, care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu,
Evaluator autorizat —- Membru titular ANEVAR, legitimatia 11300 —valabila 2025.

Utilizare desemnata
Motivul (motivele) pentru care este estimatd o valoare, asa cum este aceasta descrisa in
termenii de referinta ai evaluarii. Aceasta mai este cunoscuta si ca scopul desemnat

Abordarea prin piata

Cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de comparatia directa
sau comparatia vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin analiza comparativa cu proprietati similare care au fost vandute recent
sau care sunt oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Terenin exces

Teren care nu este necesar pentru a deservi sau sustine utilizarea existenta. Cea mai buna
utilizare a terenului in exces poate fi sau nu aceeasi cu cea mai buna utilizare a parcelei
construite. Terenul in exces are potentialul de a fi vindut separat si trebuie evaluat ca activ
individual.

Terenin surplus

Teren care, la momentul evaluarii, nu este necesar sustinerii utilizarii existente, dar care nu
poate fi separat de proprietate si vandut ca activindividual. Pentru terenulin surplus nu se poate
determina cea mai buna utilizare individuala si ar putea sau nu ar putea contribui la valoarea
parcelei amenajate.

Specialist

O persoana sau grup de persoane care are/au capabilitati tehnice, experienta si cunostinte
necesare pentru a realiza o evaluare sau a asista in realizarea unei evaluari sau a procesului de
verificare si contestare. Specialistul poate fi angajat intern sau contractat extern

Proprietate comparabila

Proprietatea care a facut subiectul unei vanzari sau a unei oferte active recente si care are
caracteristicifizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristici
care potfiin mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte
un substitut al proprietatii subiect).
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a. Identificarea proprietatii imobiliare subiect, Descrierea juridica

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare situata in localitatea
Costeiu, str. Salviei, nr. 7, jud. Timis. Aceasta adresa se afla in Vatra satului;

Dreptul de proprietate al imobilului este inscris in: CF 414072 Costeiu.
Proprietari:

COMUNA COSTEIU, CIF:4357953, - domeniul privat asupra terenului si
RADULESCU EMANUELA-CRISTINA asupra constructiei C1

Proprietatea imobiliara este inscrisa in Cartea Funciara nr. 414072.
Terenul este identificat cu nr. cad. 414072,
Constructia este identificata cu nr. cad. 414072-C1.

La data inspectiei, imobilul are utilizare rezidentiala. Conform extrasului de carte funciara,
imobilul are destinatie rezidentiala

Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

b. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie elemente de mobilier.

c. Date despre zona, oras, vecinatati siamplasare
Zona:

- Vatra satului, formata din terenuri intravilane, case tip P

- Unitati comerciale: nu sunt

- Unitati de invatamant: amplasate la distanta medie, Gradinita, Scoala primara.
- Unitati medicale: amplasate la distanta medie.

- Sedii de banci: amplasate la distanta mare.

- Institutii de cult: Biserici.

- Parcuri: amplasat la distanta medie.

d. Identificare

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie Extras de carte
funciara, a site-ului ANCPI https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

e. Acces

- Artere de circulatie:

- Auto: drum public. Calitatea retelelor de transport: pamant-pietruit cu circulatia pe o
banda cu doua sensuri.

- Trasee suprafata: la800 m
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- Statie de autobuz: la 800 m
- Trafic auto scazut.

- Trafic pietonal scazut.

f. Amplasament- Teren

-ldentificare amplasament

Proprietatea a fost identificata in baza document/adresa postala/site ANCPI/etc.

- Suprafata

Terenul se identifica cu numar cadastral 414072 si este inscris in CF nr. 414072, avand o
suprafata de 523 mp din acte si de 523 mp din masuratorile cadastrale.

-Caracteristici topografice

Terenul are o forma regulata si este plan. Forma terenului permite construirea in conditii
optime. Deschiderea terenului este de 19 m.
- Utilitati

Retea de energie electrica: existenta
Retea de apa: existenta

retea de gaze: existenta

retea de canalizare: existenta la 200 metri
- Aspect urbanistic si estetic

E —casa, V-casa, S—terenintravilan, N —teren intravilan
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a. Considerente generale

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: humarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare,
ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc.. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii
jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Suntimportante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si
restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(arabil intravilan/ administrative, comerciale, industriale, Rezidentiale, speciale). Acestea, la
randul lor, pot fiimpartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acestafiind un proces
de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata reprezinta mediul Tn care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau
serviciile se pot comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori si vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a
pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la
nevoile si dorintele individuale.
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Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este
fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data
evaluarii.

b. Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii subiect

Analiza preliminara a economiei: : localitatea Costeiu este un centru cu trend ascendent din
punct de vedere economic si edilitar; populatia este majoritar activa, somajul este in stagnare,
iar venitul mediu pe locuitor este sub media pe tara; pe termen lung este prognozata o revigorare
a pietei imobiliare odata cu revigorarea economiei localitatii datorita in principal profilului
industrial/comercial al localitatii Lugoj, localitatea Costeiu fiind o localitate periurbana a
acesteia. Exista in derulare proiecte imobiliare noi, devoltarile imobiliare recente au fost in
majoritate vandute, iar trendul imobiliar se mentine.

In cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat
o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este formata din terenuri intravilane.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specificA se defineste ca fiind piata
proprietatilor de tip arabil intravilan, piata a carei limita geografica este delimitata de Vatra
satului, localitatea Costeiu.

Localizare proprietate: Costeiu, str. Salviei, nr. 7, jud. Timis.

Proprietatea evaluata " teren intravilan"; sub piata specifica este cea a proprietatilor de tip
“teren intravilan” cu destinatia rezidential.

Analizand vecinatatile, zona si localitatea, am constatat ca piata acestei proprietati este una
locala, fiind delimitata de localitatea Costeiu, Tipari, Paru.

Ca delimitare a pietei (arealul analizat) putem vorbi despre comuna Costeiu.

c. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sauinchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestata pentru ” teren intravilan” din Costeiu, Vatra satului.

Analiza cererii de proprietati arabil intravilane in localitatea Costeiu se poate efectua prin
identificarea persoanelor care ar putea avea un asemenea tip de cerere: Persoane
fizice/juridice.
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Sunt cautate proprietati la care accesul sa fie facil si care sa aibe toate utilitatile. Cererea de
proprietati imobiliare de tip Rezidential este relativ ridicata, fiind foarte sensibila la cresterea
preturilor si modalitatile de finantare.

Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piata locala au drept subiect terenuri intravilane, in
general avand destinatii rezidentiale;

Concluzii generale

in cazulin care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzérii ei, cu respectarea conditiilor
din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea
potentialilor cumparatori;

- potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piata definita, numarul acestora fiind
considerat mediu;

- profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, ”persoana fizica care doreste sa
cumpere terenul de sub casa”.

d. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum si
stocul de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate
la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit
loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ceicare cumpara ” terenintravilan ” suntin general persoane fizice care doresc sainvesteasca
intr-o alta proprietate, care vand proprietati similare ca urmare a executiei unor garantii
bancare.

Din punct de vedere al investitiilor in proprietati de tip arabil intravilan, dobéanzile ridicate
influenteaza piata imobiliara, facand-o mai putin atractiva pentru investitii.

Oferta competitiva se refera la ,,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibilitatea de proprietati similare: medie.

Disponibilitatea terenurilor ocupate: mica.

Tendinta pretului: in stagnare.

Conditii si circumstante economice speciale
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In urma analizei imobiliare in zona au fost identificate 3 comparabile, rezultand un interval de
valori cuprins intre:

Minim: 7 euro/mp

Maxim: 10 euro/mp

Cele 3 comparabile utilizate in calcule ca fiind cele mai relevante (dpdv al similaritatii) pentru
proprietatea subiect sunt pozitionate pe harta comparativ cu proprietatea de evaluat, in Anexe.

Oferta vanzari

Anexa 2.1.1 - STUDIU PIATA TERENURI REZIDENTIALE

COMPARABILE VANZARE TEREN REZIDENTIAL

NF. Crt Detalii oferta Pret unitar Mediana Minim Maxim
T [eur/mp] | (EUR/mp) | (EUR/mp) | (EUR/mp)
1 Oferta 1 10,00 9 8 10
2 Oferta 2 8,00 9 8 10
3 Oferta 3 8,64 9 8 10

Pret unitar [eur/mp]

12

10

0o

Studiu piata terenuri rezidentiale

T

D N ——

Valoare maxima
(eur/mp)
—e— Valori unitare

Valoare minima
(eur/mp)
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e. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuata mai sus arata ca pentru imobile de tipul celui analizat, piata
este una cu activitate moderata, atractivitatea pentru cumparatori fiind importanta, in conditiile
unei oferte stagnante ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi
asadar de o piata echilibrata, cu un numar mediu de tranzactii determinat si de natura
particulara a proprietatii ce impune o investitie substantiala, marje moderate de negociere si
perioade medii de expunere a proprietatilor.

f. Echilibrul pietei

in prezent cererea potentiald de proprietéti Rezidentiale este relativ mare (piata activa), dar se
situeaza sub oferta existenta pe piata, dar ea se manifesta in mica masura datorita puterii
scazute de cumparare a societatilor comerciale si a persoanelor fizice. Piata este aproape de
echilibru dar problema care afecteaza echilibrul pietei sunt conditiile de finantare si rata
dobanzii (foarte ridicata in conditiile actuale de inflatie).

Valoarea unui ” teren intravilan” depinde, pe langa pozitionare, de utilitatile pe care le ofera
si mai ales suprafata etc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata proprietatilor
imobiliare specifice proprietatii supusa evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii
inferior celui al ofertei ceea ce poate fi numita o piata a cumparatorului.

g. Concluzii

Oferta de proprietati similare: medie

Cererea de proprietati similare: limitata

Definirea pietei: Defineste piata

Echilibrul pietei - Echilibru relativ intre cerere si oferta
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h. Cea mai buna utilizare (cmbu)

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai
buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
»Utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare
valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii
analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii
prin analizarea fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de
proprietate, de investitii, precum si de cresterea potentiala a valorii.

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

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenta se presupune a fi cea
mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia
ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a proprietatii construite.

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentata a celei mai bune utilizari a proprietatii
imobiliare evaluate la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizari conduce la
urmatoarele rezultate.

- Posibila fizic. Amplasarea proprietatii intr-o zona preponderent rezidentiala, caracteristicile
constructive, dimensiunea, compartimentarea si suprafata proprietatii imobiliare conduc catre
utilizarea rezidentiala, o utilizare alternativa implicand costuri considerabile de conversie.

- Permisa legal. Conform documentelor, constructia indeplineste cerintele legale.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor anterioare a demonstrat ca utilizarea
rezidentiald este singura admisa. In capitolul Evaluarea proprietétii imobiliare se demonstreaza
si ca aceasta este fezabila din punct de vedere financiar.

- Maxim productiva. Asadar, utilizarea maxim productiva a proprietatii este cea rezidentiala,
care corespunde utilizarii sale actuale.

Avand in vedere compartimentarea imobilului, cat si specificul zonei din care face parte
proprietatea evaluata, opinia evaluatorului este ca CMBU este rezidentiala.
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Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai
sus. Pentru determinarea acestei valori, tindnd cont de informatiile disponibile, cantitatea si
calitatea lor au fost aplicate abordarile si metodele de evaluare astfel:

B abordarea prin metoda comparatiilor directe

Astfel, s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin
reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii:

- documentarea, pe baza CF 414072 Costeiu ;

- inspectia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a acestuia;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se
tina seama la derularea tranzactiei;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii de
piata a proprietatilor imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania)

Abordarea prin piata

Metoda comparatiei

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati cu cea
care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici
comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce ofera un model determinist pentru
Ajustarile ce trebuie facute preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate Tn mass-media sau alte surse de informare.
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Metoda da, de regula, indicatii de prima mana, referitoare la valoarea de piata in evaluarea
proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinta pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele
de pe piata.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului
economic si legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza
numarul de vanzari recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia, schimbarea
legii impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire
sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiala a procesului de evaluare, chiar cand
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de
capitalizare, uzura functionala) se obtin printr-o tehnica de analiza comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara, publicatiile
periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din surse terte
trebuie analizate cu atentie pentru ca ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in
tranzactiile imobiliare si nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piata, odata adunate si analizate, pot fi ordonate Tn mai multe moduri, din care cea
mai obisnuita este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferenta importanta intre proprietatea
analizata si proprietati comparabile ce ar putea influenta valoarea este un element de
comparare ce are repartizat un radnd pe grila unde se corecteaza preturile toale sau unitare ale
proprietatilor comparabile ca sa reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

-cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare
comparabile;

-verificarea veridicitatii datelor;

-alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
-utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei
proprietati comparabile (corectii);

-analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adica
niste componente ale proprietatiiimobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde
de scopul evaluarii si de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie
sa analizeze si sa explice diferentele. Acest lucru il va ajuta sa aleaga cele mai adecvate criterii
de comparatie pentru situatia data. Este util, daca sunt suficiente date, sa se faca analize
statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.
Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilorimobiliare care au
consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de baza sunt:

Drepturile de proprietate transmise — evaluatorul determina daca tranzactiile sunt echivalente
cu transmiterea totalitatii drepturilor(clauze de restrictii, alte forme de constrangeri, etc).
Conditiile de finantare — Ajustarile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul obtine din
partea vanzatorului o finantare sitrebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

Conditii de vanzare — Ajustarile pentru conditiile speciale reflecta motivatia cumparatorului si a
vanzatorului;
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Conditiile pietei — Ajustarile se refera la modificarile pietei ce au aCosteiut intre momentele
diferite Tn timp la care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor
comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

Caracteristicile fizice — Ajustarile se refera la diferente in utilitatea functionala, dimensiunile
terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;

Caracteristicile economice — ajustarile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare care
afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor,
nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de inchiriere, optiunile de
reinnoire si clauzele de inchiriere;

Utilizarea - evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existenta sau cea
mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;
Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente care nu constituie parti ale
proprietatii imobiliare, dar fac parte din preft.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doua categorii:

cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza evolutiei,
analiza costurilor, analiza datelor secundare;

calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului; interviuri personale.

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor directe
asupra proprietatii subiect, se va utiliza analiza pe perechi de date si analiza comparativa.
Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai multe tranzactii sunt comparate
pentru a obtine o indicatie privind marimea ajustarii ce se refera la o singura caracteristica.
Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie
analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:

1. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteaza valoarea tipului de proprietate
evaluata;

2. Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii evaluate
si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ);

3. Obtinerea ajustarii nete pentru fiecare tranzactie/ofertd comparabila si aplicarea ei
asupra pretului (sau chiriei);

4, Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau

clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Ajustarile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor/ofertelor comparabile, fie ca
procentaj, fie ca valoare absoluta. Ajustarii procentuala este utilizata pentru a reflecta
modificarile in conditiile pietei si diferentele de localizare. Ajustarii se face asupra pretului
tranzactiei/ofertei comparabile pentru a ajunge la estimarea valorii proprietatii evaluate,
deoarece doar acesta este cunoscut. Ajustarii absoluta se calculeaza n unitati monetare ce se
aduna sau se scade la pretul tranzactiilor/ofertelor comparabile.
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-EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE -

Costeiu, str. Salviei, nr. 7, comuna Costeiu, judet Timis

Metoda comparatiei directe

DATA EVALUARI

Pt 1 Ao TG proprietatea proprietati comparabile
i de evaluat 1 2 3
Adr zona periferica vatra satului vatra satului vatra satului
resa
Costeiu Tipari Tipari Paru
pret tranzactie/oferta(euro) 19.200 21.000 12.872
Suprafata (mp) 523 2.400 2.100 1.609
Pret unitar tranz/oferta (ew/mp) 8.00 10,00 8.00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILEI (oferta tranzactie) oferta actuala oferta actuala oferta actuala
Marja de negociere din piata specifica (%o0) -15%0 -15% -15%0
Cuantum ajustare (euro/mp) -1.20 -1.50 -1.20
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (euro/mp) 6.80 8.50 6.80
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absclut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%o) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 6.80 8.50 6.80
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanist Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum ajustare (%o) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 6.80 8.50 6.80
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%o) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 6,80 8.50 6,80
CONDITI DE VANZARE Nepidrtinitoare Nepartinitoare Nepidrtinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%o) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 38,00 46.81 46.81
CONDITII DE PIA"I_."A Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%o) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 38,00 46.81 46.81
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE Costeiu Tipari Tipari Paru
Comparativ cu subiectul locatie inferioari locatie inferioara locatie inferioari
Cuantum ajustare (%o) 3% 3% 5%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0.20 0.26 0.34
PRET ATUSTAT (euro/mp) 7,00 8,76 7,14
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 523 2.400 2.100 1.609
Cuantum ajustare (%%) 3% 3% 3%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0.21 0.26 0.21
PRET ATUSTAT (euro/mp) 7,21 9,02 7.35
DESCHIDERE & FORMA IN PLAN 1fs=19m Ifs=23m fs=22m Ifs=19m
Cuantum ajustare (%6) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7.21 9,02 7.35
UTILITATI curent apa gaz curent apa canalizare curent apa canalizare curent apa
Cuantum ajustare (%o) 0% 0% 3%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0.22
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7.21 9,02 7.57
VECINATATI similar similar similar
Cuantum ajustare (%6) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0.00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7.21 9,02 7.57
DESTINATIA (peisagistici) rezidential rezidential rezidential rezidential
Cuantum ajustare (%o) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7.21 9.02 7.57
ACCESIBILITATEA similar similar similar
Cuantum ajustare (%o) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET ATUSTAT (euro/mp) 7,21 0,02 7.57
AMENATJARI EXTERIOARE (striizi. trotuare)) pamant-pietruit asfaltat asfaltat asfaltat
Cuantum ajustare (%6) -15%0 -15% -15%0
Cuantum ajustare (euro/mp) -1,08 -1.35 -1.14
PRET AJUSTAT (euro/mp) 6,1 77 6,4
Ajustare totald netd absoluta (EURO) -1 -1 0
Ajustare totald procentuald absoluta (%0) -10% -10% -5%0
Ajustare totald brutd absoluta (EURQO) 1.50 1.87 1.91
Ajustare totald procentuald absoluta (%0) 22% 22% 28%

Curs valutar BNR: 1 euro=

5,

0600 lei'euro

Proprietatea comparabila cu cea mai mica ajustare totala bruta procentuala, este cea care va fi aleasa.

*Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea care este cea mai apropiata dpdv fizic, juridic

si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute
Astfel, valoarea de piati™ a terenului, obtinuti prin metoda comparatiei directe este de:

Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

6,10 euro/mp
echivalent 30,87 lei/mp
VALOARE DE PIATA* a terenului rezultata din evaluare:
3.190 euro
echivalent 16.143 lei
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de cumparatori
si de participantii la piata in general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor
de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza tendintei. Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare /
tranzactiilor se prezinta astfel:

TIPUL COMPARABILEI (oferta tranzactie) |

In general, diferentele intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in functie de negocierea dintre cumparator si agentia imobiliara, sau direct cu proprietarul. La
ofertele analizate pe zona subiect s-a constatat o marja de negociere de

Comp. A Comp. B Comp.C

-15% -15% -15%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS |
Toate comparabilele se vand independent, fara alte obligatii - nu sunt necesare ajustari.
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica) |
Se considera ca la data evaluarii, plata se face cash, conditiile de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari.
|CONDITII DE FINANTARE |
Pretul de tranzactionare al unei proprietati imobiliare poate fi diferit de cel al unei proprietati identice din cauza aranjamentelor financiare diferite - nu sunt necesare ajustari.
|CONDITII DE VANZARE |
Reflecta motivatiile speciale ale partilor implicate intr-o tranzactie - nu sunt necesare ajustari.
CONDITII DE PIATA |
Conditiil de piata se refera la diferenta intre datele tranzactiilor/ofertelor - nu sunt necesare ajustari.
|LOCALIZARE |

Ajustari

In functie de amplasamentul in cartier al imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret pot ajunge pana la 10%, in cadrul aceluiasi cartier.

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect locatie inferioara locatie inferioara locatie inferioara
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva ajustare pozitiva ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat 3% 3% 5%

Ajustarile au fost estimate procentual in urma analizei de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile si tin cont de diferenta in pretul platit fata de un
imobil aflat in zona comparabilelor.

SUPRAFATA (mp)
Cu cat terenurile rezidentiale au o suprafata mai mare cu atat sunt mai putin atractive decat parcelele mai mici care se pot achizitiona mai usor. Ajustarile pornesc de la 3% si pot ajunge pana la 10%
. . Comp. A Comp. B Comp.C
Ajustari
! 3% 3% 3%

DESTINATIA (utilizarea terenului)
Terenurile intravilane care au destinatia mixta servicii si rezidential se vand mai scump decat cele care au destinatia doar rezidential

Comp. A Comp. B Comp.C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Conform studiului de piata si informatiilor primite, terenurile care au destinatia de servicii si rezidential se vand in mod obisnuit cu cel mult 3% .
|DESCHIDERE & FORMA IN PLAN
In functie de frontul stradal se poate pozitiona viitoarele constructii si mai ales posibilitatea aprovizionarii constructiilor cu masini de mare tonaj

Comp. A Comp.B Comp.C
Comparabila vs Subiect superioara similara similara
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat -3% 0% 0%
[UTILITATI
In functie de utilitatile de care dispun,terenurile se ajusteaza procentual intre 2% si 10%
Ajustari Comp. A Comp. B Comp.C
0% 0% 3%
[VECINATATI
In functie de imobilele are se afla in imediata apropiere a terenurilor comparabile si de importanta comerciala a acestora se ajusteaza pozitiv/negativ.
Comp. A Comp. B Comp.C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
[DESTINATIA (peisagistica)
Terenurile intravilane care au destinatia mixta servicii si rezidential se vand mai scump decat cele care au destinatia doar rezidential
Comp. A Comp. B Comp. C
similara similara similara
nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
0% 0% 0%

Conform studiului de piata si informatiilor primite, terenurile care au destinatia de servicii si rezidential se vand in mod obisnuit mai putin cu cel mult 3% .
ACCESIBILITATEA
In functie de posibilitatea de a avea acces la teren si anume daca este asigurat accesul de pe o strada principala sau o strada secundara.

Comp. A Comp. B Comp.C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)

In functie de calitatea drumului de acces si anume asfaltat sau pietruit sau de pamant comparabilele se ajusteaza cu pana la 20%

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect superioara superioara superioara
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -15% -15% -15%
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a. Rezultatele evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectarii abordarilor si metodelor
aplicate la evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvata pentru
circumstantele date. Nu exista nicio metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile.
Procesul de selectie ar trebui sa iain considerare ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de
referinta ai evaluarii si de scopul evaluarii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,
(c) gradul de adecvare al fiecarei metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau
metodele utilizate de catre participantii de pe piata relevanta si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde
de calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul
profesional al evaluatorului.

Rationamentul profesional care sta la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei
asupra valorii trebuie sa aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si
ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

ADECVAREA:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.

PRECIZIA:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de
calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.
CANTITATEA INFORMATIILOR:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

ABORDAREA PRIN PIATA:

Adecvarea. Comparatia directd este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si
verificate comparabilele. in cazul de fata au fost identificate oferte similare.

Precizia. Datele culese sunt precise si verificabile.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente si o precizie foarte buna.

ABORDAREA PRIN VENIT:

Adecvarea. Aceasta abordarea este adecvata pentru PIGA (proprietati generatoare de afaceri),
nu prezinta un grad ridicat de credibilitate.

Precizia. Nu au fost identificate oferte de inchiriere.

Cantitatea informatiilor. Nu au fost identificate oferte de inchiriere.
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ABORDAREA PRIN COST:

Adecvarea. Aceasta abordarea nu este adecvata pentru acest tip de proprietati

Precizia. Aceasta abordarea nu este adecvata pentru acest tip de proprietati.

Cantitatea informatiilor. Aceasta abordarea nu este adecvata pentru acest tip de proprietati.

Pentru determinarea valorii de piata a proprietatii analizate am ales abordarea prin piata ca fiind
cea mairelevantain acest caz. Avandinvedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute
caurmarea a analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse
in prezentul raport de evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii
imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data inspectiei, este estimata prin abordarea
prin piata la:

b. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile imobilului ” teren intravilan ” aflat in proprietatea COMUNA
COSTEIU la 07.07.2025 este in opinia evaluatorului de:

Valoare de piati estimati pe Valoare de piata (rotunjita)
Specificatie baza abordirii prin comparatii estimata de evaluator
euro lei euro lei
Valoare proprietate teren intravilan 3.190 €| 16.143 lei 3.190€ | 16.143 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
e valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale,
conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;
e valoarea se refera la plata integrala cash la data vanzarii;
e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
e evaluarea este o opinie asupra unei valori;
e valoarea este fara TVA
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Comparabile

Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-intravilan-1Djf6tn.html

Postat 14 martie 2025 <

Teren de vanzare intravilan

8€

[] promOvEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] [ Suprafata utila: 2 400 m? ] [ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren intravilan in sat.Tipari (11 km.de Lugoj]potrivit pentru construirea unei case.Suprafata terenului
este de 2400 mp.Frontul stradal este de 23 ml.

Pretul este de 8 euro mp.

Pentru mai multe detalii si vizionarea terenului , contact telefonic 07******45,

www.top-evaluari.ro
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ASGCIATIA HATIONALA A SVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

PRIVAT (D

& ildi
=P Pe OLX din februarie 2025
Activ pe 14 martie 2025

‘ Q, 072 802 6245 ’

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

Lugoj,

Timis 0

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

Arata mal multe vV

Publicitate

YoU HAVE :

oNLY Z Mo

Publicitate
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< inapoi  Pagina principald / Imobiliare / Terenuri / Terenur - Timis / Terenuri - Tipari

pRIVAT (D)

#» beatabecker
225 Pe OLX din septembrie 2024
Activ pe 31 martie 2025

Q, 076 623 9352

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

@ Tipari,
Timis

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Postat azi la 09:20 Q? Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu
$ & Arata mal multe vV

Teren intravilan

2] 000 € Pretul e negociabil Publicitate

[©]
[] PrOMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] ’ Suprafata utila: 2 100 m? ] ’ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Va propunem spre vanzare un teren in suprafata de 2.100 mp situat in intravilanul loc Tipari
[com.Costeiu),localitate situta la o distanta de circa 11 km de Lugoj .

Terenul are un front stardal de 22 m. Publicitate

Terenul se preteaza pentru orice fel de investitie. In zona exista posibilitatea bransarii la utilitati(apa, canal,
curent). Pentru orice alte informatii va stam la dipozitie la numarul din anunt.
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COMPARABILA 3

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/intravilan-in-
loc-paru/g991g86hgh4f7343d251hg1e4h4ii9e0.html

PUin 4O D g o Q % + Adaugd anunt

Cauta anunturi Toate judetele v Toate categoriile v a

Publi24 / Anunturi / Imobiliare / De vanzare / Terenuri de vanzare / Teren intravilan

Intravilan in loc. Paru 8 EUR negociabil 9 Telefon validat

v Timis, Lugoj 9 Vezi pe harta Valabil din 3/3/2025 9:14:44 AM
1
— - ok : Eugen Alin

aL] lt““_

Ty p— 2 BEYY ¢ Vezi toate anunturile
ALl 1l
a 3

|

0725951951

Contacteazda vanzatorul

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

4

Caractere ramase: 2939
X Adaugé fisier ?

Distribuie anuntul pe

O 0

Descriere

EUGEN Va propune spre achizitionare 2 parcele de teren, categoria intravilan, situate
in lo. Paru (com. Costeiu - 14 km de Lugoj, care au posibilitatea de Alipire, deoarece
au limitele invecinate.

Suprafetele sunt 2352 mp (FS 28 ml) si 1609 mp (FS 19 mi).

Pentru mai multe detalii si vizionare VA rugam sa il contactati pe EUGEN la 07 arata
numarul 579 473 07 arata numarul 951 951.

P Vezi detalii pe romimo.ro
@& Vizualizdri: 57

2 Raporteaza
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Harta

Gasire adresa sau loc

Cautare imobil
‘ TIMIS

Costeiu

‘ 123 414072 ‘ X |
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Luiga Romana

Google Earth
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Carte Funclarg nr. 414072 Costejy

A. Partea |, Descrierea Imobiluiy]
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FORIZATI DIN ROMANIA
. ORILOR AUTORIZA
HATIOHALA A ZVALUAT

ASGCIATIA AT

6302
1SO 9001:2015

4140721

: uri:2; S con

desfaanara:!&ﬁ mp,

Inaktime P41 in
rafata desfy

B. Partes ||, Proprietari si acte

a
Locuints y
SUprafata ¢

Observatil / Referinge ‘,
imobi nsert o o Spseniic 404755;
‘ Nr cadastraj
, ot | M cade Adresa

lmaunmwbomhdumdepmmnhduuamun reale

29981 / 1§Q§g022
Registry| Cadastral a| Imobilelor (UAT Costelu);

Se inflinteazs
81 /finalizari; inregistrari| sistematice,
Cadastral a) Imobilelor SUB numary| 7991,
ACt Adm nistrativ__nr. 11, B 019 emis ge Consiliuf

B ocal al Comune eiu (Hotara . a
S?;';'.'"r'ﬁ'fém nr documentatie actualizare informati) tehnice avizata oepy nr3193 dm.oz.éms, e'r:is cg
B2 |Intabulare, drapt ge B OPRIETATE < In sere rang nr.2422373o4, nr.’ AT
179372015 dobandit prin Loege, cota actuala 11 |
1) COMUNA COSTEIU, CIF:4357953, . domeniul privat
OBSERVATI: pagitie transcrica din CF 404642/Costely, Inserisa prin inchereres mr. 3575 din 04/03/2019;
83 /!ntabulare; drept da Ap NISTRARE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
14000/23500
1) CONSILIUL LOCAL AL COMUNE] COSTEIU, CIF:9999999999999
OSSERvﬂpazich Lranscrisa oin ¢r #04642/Costely, inscrisa mr; inchaieraa «%
23213 / 20/05/2024
arli constructie nr. R319

Inscrierd priving dezmembramintale dreptulul de propriatate, dreptur! reale
de garantle i sarcin| Referinge
29981 /1 022
Act Administratiy nr. 8425, din 271 12020 emis de Primaria Costejy (contract de concesiune);
rept CESIUNE - pe o pericada de 49 anj, Incepand AL
c1 semnarfl jui de catre ambagle Partl si inregistrarii
contractulul la sediy| concedentulul, dobandit prin Conventie, cota
actuala 171
| ULESCu !MANUELA-cRIS'nNA
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AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV

Nr. 0603

Se acorda societatii:

TOP SKY VALUATION SRL
Cu sediul in judetul TIMIS, cod unic de inregistrare 36534506

Data emiterii: 01.01.2025 Presedinte,
Valabil pani la: 31.12.2025 Adrian Ioan Popa Bochis

7;/7@
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