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COMUNA COSTEIU

Localitatea Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 18A, comuna Costeiu

Evaluarea este realizata in vederea utilizarii pentru vanzare.

Teren intravilan
Teren numar cadastral 414325

Extras de carte funciara numarul 414325 Costeiu

Imobil Teren intravilan
- Destinatie/utilizare rezidential
- Terenin suprafata de 888 mp

COMUNA COSTEIU - domeniul privat asupra terenului si Florea loana
pentru constructia C1

Valoare proprietate teren 888 mp 6.390 € | 32.482 lei

la data evaluarii 1 euro =5.0832 lei
Nu sunt

22.10.2025
SC TOP SKY VALUATION SRL Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru corporativ ANEVAR Chelu Adrian Claudiu

Legitimatie 11300/2025
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si
sustinute Tn 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. in 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
declarareain 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 respectadnd codul de etica si in
conformitate cu cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil
numai pentru utilizarea desemnata mentionata in 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 contextului in care ar
urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie n instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decatin 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 (sinteza, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. Acesta a fost
redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre utilizator si pentru utilizarea desemnata.

@m%
(¢

Evaluator autorizat Membru Titular EPI, EBM e CHELY
fis AGRIANCLAUDY 2
Ing. Dipl. Chelu Adrian Claudiu \@q;} S £
A a"u A $‘A
Legitimatie 11300/2025 \;g?i;féﬁ'é"-t
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1.1 Activul (activele) supus(e) evaluarii

Denumire: teren intravilan

Situatia actuala a proprietatii: pe teren este edificata o constructie tip P

Adresa: Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 18A, comuna Costeiu, jud. Timis

Identificare cadastrala: 414325

Carte funciara: CF 414325 Costeiu

Proprietari: COMUNA COSTEIU - domeniul privat asupra terenului si Florea loana pentru
constructia C1

Dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara 414325 Costeiu

1.2 Clientul (clientii):

COMUNA COSTEIU
1.3Utilizarea 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.

1.4Utilizatorul desemnat:

COMUNA COSTEIU
1.5Evaluatorul:

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 inspectata personal de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai
jos.

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

1.6Moneda evaluarii

Estimarea valorii este prezentata in RON si EUR, 1 euro =5.0832 lei

1.7 Data evaluarii

Data evaluarii: 22.10.2025

www.top-evaluari.ro Pagina 5|47
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Data inspectiei: 22.10.2025. Inspectia s-a realizat de catre Evaluator Autorizat Chelu Adrian
Claudiu, legitimatie nr. 11300, in prezenta clientului.

Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 22.10.2025

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 =5.0832 lei

1.8 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 102-Tipuri ale valorii: Anexa, paragraful A10.1:

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) 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.

1.9 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 documentarii si colectérii datelor despre vecinatate si zona, precum si a celor despre
localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante

1.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

In vederea identific&rii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie:
- Extras de carte funciara 414325 Costeiu

Informatii primite de la client
e Situatiajuridica a proprietatii imobiliare, suprafata proprietatii;
e Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
(situatie— precizata prin CF 414325 Costeiu)
e Istoricul proprietatii
e Scopul evaluarii
Informatii colectate de evaluator

www.top-evaluari.ro 6|47
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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 www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.publi24.ro, etc.;

Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

1.11 Ipoteze speciale

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, dupd ce au fost stabilite, trebuie acceptate
pentru intelegerea rationamentului evaluarii.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze 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 opinatain raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in 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 si a
caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra 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;

Aspectele juridice (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.

In elaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat in considerare toti factorii
considerati relevanti si ca avand 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 catoate 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.

www.top-evaluari.ro 7|47
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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 afecta in 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 sidocumentele pe care le-a avut
la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, 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 proprietatiin
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.

Prezenta evaluare a fostintocmita pentru scopul declaratin cadrul raportului siasumat 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 cazul in 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;
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& 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
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi 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;

% Acestraportare menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisain raport
in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice
neconconcordanta intre proprietatea identificata 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 cazurilor in care s-a specificat altfel
inraport.

&« 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 declina responsabilitatea pentru implicatiile acestora
asupra valorii.

1.12 Specialist

Evaluatorul nu a recurs la sprijinul unui specialist.
1.13 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;

¢ 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 fost realizata de un
specialist cu privire la proprietatea in cauza si imprejurimile acesteia. Nu am intreprins nicio
investigatie detaliata asupra utilizarilor trecute si prezente ale proprietatii in cauza sau ale oricarei

www.top-evaluari.ro 9|47



http://www.top-evaluari.ro/

m m MEMBRU CORPORATIV
Management Management AUTORIZATIE 0603
Certification

Certification = — ®
T TOP SKY VALUATION Nr. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340 A N — VA R

1SO 9001:2015 ISO/CEI 27001:2013

ONSULTAN ASOCIATIA HATIOHALA A SVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

proprietati adiacente. In scopul acestei evaluari, am presupus ca nu exista nicio contaminare in
legatura cu proprietatea suficienta pentru a afecta valoarea;

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

Concluzionand, observam ca activul analizat este o proprietate rezidentiald 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 cont de caracteristicile sale, inclusiv de elementele
ESG mai sus prezentate.

1.14 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 intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025 si trebuie luat ca unintreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport evaluare,
anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

1.15 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-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.

Acest raport 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 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 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, decéat 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 Tn 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 acestuiinscris atrage obligarea celuiin culpa
la plata de daune-interese.

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

1.16 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
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Declaratia de conflict de interese

Declar ca atat eu cat si rudele mele de gradulintai:

a) nu suntem ghidati sau influentati de bonitatea vanzatorului/cumparatorului potential;

b) nu ne aflam intr-un conflict de interese efectiv sau potential, actual sau viitor in legatura cu
rezultatul evaluarii;

c) nu avem vreun interes in legatura cu proprietatea;

d) nu avem legatura cu cumparatorul sau vanzatorul proprietatii;

e) voi prezenta un raport de evaluare impartial, clar, transparent si obiectiv;

f) onorariul pe care il primesc nu este legat de rezultatul evaluarii.

Valoare

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

Utilizare desemnata

Motivul (motivele) pentru care este estimata 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 Tn exces poate fi sau nu aceeasi cu cea mai buna utilizare a parcelei construite. Terenul
in exces are potentialul de a fi vandut 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 vdndut ca activ individual. Pentru terenul in 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
caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristici
care pot fi In mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte
un substitut al proprietatii subiect).
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a. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Localitatea Costeiu este situata in partea central-vestica a judetului Timis, la o distanta de
aproximativ 10 km vest de municipiul Lugoj si la circa 60 km est de municipiul Timisoara, fiind
strabatuta de Drumul National DN6 (Timisoara - Lugoj - Caransebes) si avind acces facil catre
principalele artere rutiere din zona. Comuna Costeiu are in componenta mai multe sate (Hezeris,
Paru, Tipari, Valea Lunga Romana), fiind o localitate cu caracter preponderent rezidential si
agricol.

Aria de piata a proprietatii este reprezentata de segmentul terenurilor intravilane destinate
constructiilor rezidentiale individuale, specifice comunelor periurbane din zona Lugojului, unde
cererea este determinata de dorinta de locuire in zone linistite, dar cu acces rapid la oras. in
ultimii ani, piata locala a cunoscut o usoara crestere a interesului pentru terenurile pentru
locuinte, datorita infrastructurii de acces imbunatatite si proximitatii fata de Lugoj.

Proprietatea evaluata, situata pe Strada Bujorilor Nr. 3, se afla intr-o zona rezidentiala in
dezvoltare, compusa preponderent din locuinte individuale parter sau P+1E, majoritatea
edificate in anii 1940-1990. Zona beneficiaza de acces pietonal si auto inferior, strazile fiind in
mare parte pietruite sau partial asfaltate, iar utilitatile publice (energie electrica, apa,
canalizare, internet) sunt disponibile Tn zona sau in imediata apropiere.

Vecinatati:

e Nord: proprietati rezidentiale individuale

e Sud: terenuri intravilane libere sau in curs de edificare
o Est: strada de acces (Str. Bujorilor) si alte locuinte

¢ Vest: terenuri agricole situate la limita intravilanului

Localizarea este una favorabila pentru utilizare rezidentiala, oferind un cadru linistit, cu trafic
redus si aer curat, specific zonelor de periferie. Accesul catre centrul comunei Costeiu si catre
municipiul Lugoj se realizeaza rapid, iar apropierea de scoli, magazine si institutii locale asigura
un nivel satisfacator de confort urban.

in concluzie, terenul beneficiaza de o localizare buna pentru destinatia de locuinta, intr-o zona in
expansiune rezidentiala, caracterizata de preturi moderate si o piata stabila in raport cu

localitatile periurbane ale Lugojului.

b. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea evaluata imobil teren intravilan este situat in localitatea Costeiu, Str. Bujorilor, Nr.
18A, comuna Costeiu, judet Timis. Aceasta adresa se afla in Vatra satului; accesul la imobil se
face pe un drum asfaltat drum public.

www.top-evaluari.ro Pagina 13|47



http://www.top-evaluari.ro/

MEMBRU CORPORATIV

m m ‘ AUTORIZATIE 0603

Certification Certification — ®
TOP SKY VALUATION Nr. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340 @R' A N — VA R
T e 1SO 9001:2015 ISO/CEI 27001:2013

JLTAR ASOCIATIA HATIONALL A SVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

Proprietari:

COMUNA COSTEIU - domeniul privat asupra terenului si Florea loana pentru constructia C1
Dreptul de proprietate al imobilului este inscris in: Carte Funciara Nr. 314081 Costeiu

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

In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie elemente de mobilier

c. Descrierea amplasamentului si terenului

Proprietatea evaluata este situata in intravilanul localitatii Costeiu, Strada Bujorilor Nr. 3,
judetul Timis, intr-o zona rezidentiala linistita, formata preponderent din case individuale
edificate in ultimii ani. Amplasamentul beneficiaza de acces direct dintr-o strada locala de
interes comunal, cu trafic redus, asigurand o buna accesibilitate pietonala si auto. Distanta pana
la centrul comunei este de aproximativ 700 m, iar pana la municipiul Lugoj de circa 10 km.

Terenul are o suprafata totala de 888 mp, conform actelor de proprietate si extrasului de carte
funciara. Forma este regulata, aproape dreptunghiulara, cu o deschidere la strada de circa 26
m, ceea ce permite o bune utilizare pentru edificarea unei constructii rezidentiale individuale.

Topografia terenului este plana, fara denivelari semnificative, neexistdnd semne de alunecari de
teren sau instabilitate. Amplasamentul este neimprejmuit partial / imprejmuit pe laturi (in
functie de situatia actuala) si liber de constructii.

Utilitati disponibile in zona:

o Energie electrica - existenta, bransament;

e Apa potabila - retea publica disponibila;

e Canalizare —retea publica disponibila;

e (Gaze naturale —in curs de extindere / disponibila pe strazile adiacente;
e Internet si telefonie — retele de comunicatii disponibile.

Amplasamentul beneficiaza de vizibilitate buna si acces facil, fiind situat intr-un cartier
rezidential cu un mediu ambiental placut si Tn continua dezvoltare. Zona este ferita de poluare
fonica si industriala, fiind potrivita pentru constructia unei locuinte individuale sau pentru
investitie rezidentiala de mica amploare.
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Amplasare in Localitatea Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 18A, comuna Costeiu imobilul analizat are
vecinatatile:

E-casatipP,V-casatipP,S-casatipP, N-teren liber

Gésire adresd sau loc

Cautare imobil

414325

d. Componente asociate imobilului

Imobilul evaluat este format din teren intravilan in suprafata de 888 mp, situatin localitatea
Costeiu, Str. Bujorilor Nr. 3, judetul Timis.

Pe teren este intabulata o constructie, insa aceasta nu face obiectul prezentei evaluari,
intrucat, potrivit scopului evaluarii si ipotezei de lucru stabilite, analiza valorii se realizeaza in
ipoteza de teren liber.

Aceasta abordare este justificata prin aplicarea principiului CMBU - cea mai buna utilizare,
conform caruia utilizarea actuala sau posibila a terenului ca parcela rezidentiala libera este
considerata cea mai probabila si eficienta utilizare in conditiile pietei la data evaluarii.

Constructia existenta, desi intabulata, este considerata fara influenta asupra valorii terenului,
pentru potentialul de valorificare al amplasamentului.

Prin urmare, valoarea de piata estimata reflecta exclusiv valoarea terenului liber rezidential,
in conformitate cu ipoteza de evaluare stabilita si principiile CMBU.
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a. Analiza pietei imobiliare specifice

Piata imobiliara generala

Piata imobiliara din judetul Timis se caracterizeaza, in ultimii ani, printr-o tendinta de stabilizare a
preturilor pentru terenurile intravilane destinate constructiilor rezidentiale, in specialin zonele
periurbane si rurale situate in proximitatea oraselor mari, precum Timisoara si Lugoj.

Cresterea costurilor de constructie si a dobanzilor la creditele ipotecare a condus la o temperare
a cererii, insa interesul pentru terenurile cu utilitati si acces bun s-a mentinut constant, in special
in localitatile cu infrastructura dezvoltata si acces facil catre centre urbane.

Piata locala — Costeiu si zona Lugoj

Localitatea Costeiu face parte din aria de influenta a municipiului Lugoj, fiind situata la
aproximativ 10 km vest de acesta. in ultimii ani, comuna a cunoscut o dezvoltare rezidential
moderata, cu aparitia de locuinte individuale noi, edificate pe loturi de teren de 400-800 mp.
Cererea pentru terenuri in Costeiu este sustinuta de persoane care lucreaza in Lugoj si cauta
alternative mai accesibile fata de piata urbana.

Preturile medii pentru terenurile intravilane rezidentiale variaza, in functie de amplasament si
utilitati, intre 9 — 15 euro/mp, conform ofertelor actuale de pe platformele imobiliare
(Imobiliare.ro, OLX, Publi24) si tranzactiilor locale comunicate de agentii.

Terenurile amplasate in zone centrale sau cu acces direct la drum asfaltat se vand, in general, la
valori apropiate de 9 - 15 euro/mp, in timp ce cele situate pe strazi secundare, pietruite sau
neasfaltate, se situeaza intre 8-13 euro/mp.

Segmentul de piata specific proprietatii evaluate

Proprietatea analizatd — teren intravilan rezidential de 888 mp, situat pe Strada Bujorilor Nr. 3,
Costeiu — se incadreaza in segmentul terenurilor pentru constructii de locuinte individuale,
destinate utilizatorilor finali persoane fizice.

Zona se afla intr-un cartier rezidential in dezvoltare, cu acces bun, utilitati in curs de extindere si
vecinatati compuse din locuinte unifamiliale.

Cererea pe acest segment este relativ constanta, dar moderata ca volum, determinata de achizitii
pentru locuinte proprii si mai rar pentru investitii speculative. Oferta este suficient de variata, insa

se mentine interesul pentru loturile cu forma regulata, front stradal suficient si acces la utilitati.

In prezent, preturile de oferta pentru terenuri comparabile din zona se situeaza in jurul valorii de 9
—15 euro/mp, in functie de deschidere, strada si acces la retele publice.

Tendinte si perspective
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Tendinta pietei locale este de stabilitate usoara, fara variatii semnificative ale preturilor in 2024—
2025.

Perspectivele pe termen scurt si mediu sunt moderate pozitive, odata cu imbunatatirea
infrastructurii rutiere si extinderea retelelor de gaze si canalizare in comuna. Dezvoltarea naturala
a zonei periurbane a municipiului Lugoj sustine mentinerea cererii pentru terenuri rezidentiale in
Costeiu, cu o posibila crestere lenta a valorilor in anii urmatori.

Concluzii privind piata specifica

Piata imobiliara a terenurilor rezidentiale din Costeiu este functionala, dar de mica amploare,
caracterizata printr-un nivel redus al tranzactiilor, preturi accesibile si cerere stabila.

in acest context, terenul evaluat se incadreaza in nivelul mediu al pietei, avand o localizare
favorabila, configuratie regulata si utilitati accesibile, fiind potrivit pentru constructia unei
locuinte individuale.

Valoarea de piata rezultata va reflecta, astfel, conditiile curente ale pietei locale si nivelul real de
tranzactionare al terenurilor similare din zona Costeiu—-Lugoj.

b. Segmentul de piata relevant, caracterizare si delimitare

Segmentul de piata relevant pentru proprietatea analizata este reprezentat de piata terenurilor
intravilane cu destinatie rezidentiala, situate in localitatile rurale si periurbane aflate in
proximitatea municipiului Lugoj, respectivcomuna Costeiu si satele apartinatoare (Hezeris, Paru,
Tipari, Valea Lunga Roméana).

Acest segment include terenurile destinate constructiei de locuinte individuale, situate pe strazi
secundare sau de interes local, cu suprafete cuprinse, in general, intre 400 si 800 mp, beneficiind
de acces rutier, utilitati de baza (energie electrica, apa, canalizare partiala) si amplasamente in
zone rezidentiale sau in extindere rezidentiala.

Participantii principali pe aceasta piata sunt:

e Cumparatori persoane fizice, interesati de construirea unei locuinte proprii in mediul
periurban, intr-o zona linistita, dar cu acces rapid catre oras;

o Proprietari persoane fizice sau juridice, care ofera spre vanzare terenuri provenite din
lotizari, mosteniri sau detinute Tn scop investitional;

o Intr-o méasura redusé, dezvoltatori locali, care achizitioneaza loturi pentru edificarea de
case individuale in vederea revanzarii.

Delimitarea geografica a segmentului de piata analizat include teritoriul comunei Costeiu si zona
limitrofa a municipiului Lugoj, avand conditii similare de accesibilitate, infrastructura si nivel al

utilitatilor publice.

Caracteristicile principale ale segmentului:
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e Preturi de piata cuprinse intre 9 si 15 euro/mp, in functie de amplasament, deschidere si
utilitati;

o Cerere constanta, determinata in principal de achizitii pentru locuinte proprii, nu pentru
investitii speculative;

o Oferta relativ echilibrata, formata din terenuri provenite din divizari de loturi si proprietati
particulare;

o Tranzactiile se realizeaza, de regula, direct intre persoane fizice, fara intermediari
institutionali;

¢ Nivelul de lichiditate moderat, cu perioade de expunere pe piata de 3-6 luni, in functie de
pret si amplasament.

Prin urmare, segmentul de piata relevant pentru proprietatea evaluata este cel al terenurilor
rezidentiale intravilane destinate constructiei de locuinte individuale, situate in Costeiu si
localitatile invecinate.

c. Analiza cererii

Cererea pe piata terenurilor intravilane cu destinatie rezidentiala din comuna Costeiu este
generata preponderent de persoane fizice care doresc achizitia unui teren pentru construirea
unei locuinte proprii.

Aceasta categorie de cumparatori provine, in principal, din:

e municipiul Lugoj - persoane tinere sau familii care prefera o zona linistita, cu costuri de
achizitie maireduse;

e localnici din Costeiu si satele apartinatoare — care isi modernizeaza sau extind
gospodariile existente;

e intr-o proportie redusa, cumparatori din alte localitati, atrasi de preturile mai accesibile
comparativ cu mediul urban.

Cererea este influentata de factori precum:

¢ nivelul veniturilor disponibile si accesul la finantare prin credite ipotecare;

e costurile constructiilor (in crestere in ultimii ani);

e proximitatea fata de Lugoj si accesul la utilitati publice (energie electrica, apa, canalizare,
gaz);

o calitatea infrastructurii rutiere si caracterul rezidential al zonei.

Tn ultimii ani, cererea s-a mentinut relativ constanta, dar nu intensa, fiind corelata cu nivelul
general de dezvoltare al localitatii. Achizitiile se realizeaza in special in zonele cu strazi accesibile
si utilitati disponibile, unde terenurile sunt considerate pregatite pentru constructie.

Se remarca o preferinta pentru loturile cu suprafete de 400-700 mp, forma regulata si deschidere
de minimum 14-18 m la strada, amplasate in zone linistite, dar usor accesibile din drumurile

principale.
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Cererea este mai mare pentru terenurile cu documentatie clara (CF liber de sarcini, regim
intravilan, utilitati disponibile) si scade pentru cele aflate pe strazi secundare, neamenajate sau
fara retele de utilitati.

In ansamblu, cererea pentru terenuriin Costeiu poate fi caracterizata ca:

e stabild, cu un numar constant de potentiali cumparatori anual;

e orientata catre utilizarea proprie (locuinta), nu catre investitii speculative;
e sensibila la pret si conditiile de amplasament;

e influentata de evolutiile economice locale si de infrastructura existenta.

Concluzie:

Cererea din zona Costeiu este moderata, dar constanta, sustinuta de proximitatea fata de Lugoj
si de preturile accesibile. Terenul analizat, avand suprafata potrivita, forma regulata si acces la
strada, se incadreaza in categoria proprietatilor atractive pentru cumparatorii tipici ai pietei
locale rezidentiale.

d. Analiza ofertei

Oferta pe piata terenurilor intravilane din comuna Costeiu este compusa, in principal, din terenuri
rezidentiale libere, provenite din proprietati particulare sau lotizari mici realizate in ultimii ani.
Aceste terenuri sunt oferite spre vanzare direct de catre proprietari, iar in unele cazuri, prin
intermediul agentiilor imobiliare locale sau al platformelor online (Imobiliare.ro, OLX, Publi24).

Caracteristicile generale ale ofertei locale sunt urmatoarele:

o suprafetele terenurilor variaza intre 400 si 900 mp, potrivite pentru locuinte individuale;

e majoritatea terenurilor sunt libere de constructii, iar unele dispun de imprejmuiri partiale
si bransamente la reteaua electrica;

e preturile de oferta se situeaza, in functie de amplasament si utilitati, intre 09 si 15
euro/mp, cu o medie de aproximativ 10 euro/mp;

e terenurile situate in centrul localitatii sau in apropierea drumurilor asfaltate sunt mai
scumpe, in timp ce cele de pe strazi secundare, neasfaltate, se tranzactioneaza la valori
mai reduse;

o oferta este relativ constanta, fara fluctuatii majore de volum, reflectand o piata stabila, de
dimensiuni reduse.

Terenurile situate in zonele cu acces facil la drumul national DNG6 si Tn apropierea scolilor,
magazinelor si a infrastructurii locale au o viteza de tranzactionare mai mare, fiind preferate de
cumparatorii finali.

Pentru terenurile fara utilitati sau amplasate in zone periferice, perioadele de expunere pe piata
pot depasi 6 luni, iar negocierea pretului poate ajunge la 10-15% din valoarea ceruta initial.

Analiza comparativa a ofertelor disponibile in perioada recenta indica:
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e valori unitare intre 09-15 euro/mp pentru terenuri comparabile din Costeiu si imprejurimi;
e valori superioare, de pana la 20 euro/mp, pentru terenuri din Lugoj sau din zonele mai
dezvoltate (Tapia, Maguri).

Concluzie:

Oferta de terenuri in Costeiu este adecvata cererii existente, mentinand un echilibru relativ pe
piata locala.

Terenurile similare celui analizat — cu suprafata medie, amplasament rezidential, utilitati
accesibile si deschidere bunad — se tranzactioneaza in prezent la niveluri de 9-15 euro/mp, ceea
ce ofera o baza realista pentru estimarea valorii de piata a terenului evaluat.

e. Relatia dintre cerere si oferta

Piata terenurilor rezidentiale din comuna Costeiu se caracterizeaza printr-un echilibru relativ intre
cerere si oferta, specific localitatilor rurale cu dezvoltare moderata.

Cererea este reprezentatad in principal de persoane fizice care urmaresc achizitia unui teren
pentru constructia unei locuinte proprii, in conditiile unui pret accesibil si ale unui mediu
rezidential linistit. Volumul cererii este constant, insa nu foarte ridicat, fiind influentat de nivelul
veniturilor si de disponibilitatea creditarii.

Oferta, la randul ei, este stabila, constituita din terenuri provenite din divizari de proprietati,
lotizari mici sau terenuri neutilizate aflate in proprietatea persoanelor fizice. Proprietarii isi
ajusteaza preturile in functie de tendintele pietei, ceea ce mentine un nivel rezonabil al valorilor
de tranzactionare.

Pe termen scurt, se remarca o cerere inferioara ofertei, ceea ce determina o piata a
cumparatorului, in care acestia detin o putere de negociere moderata. Totusi, terenurile situate in
zone cu acces bun si utilitati disponibile raman competitive si se vand mai rapid.

Tendintele actuale indica:

o stabilitate Tn preturile de oferta, cu variatii minore in functie de infrastructura si pozitie;

¢ absenta unei presiuni de crestere semnificative a cererii, dar si mentinerea interesului
constant pentru loturile bine amplasate;

e tranzactii limitate ca volum, dar continue, semn al unei piete functionale, desi restranse
ca dimensiune.

Concluzie:

Relatia dintre cerere si oferta pe piata terenurilor rezidentiale din Costeiu este relativ echilibrata,
cu o usoara predominanta a ofertei. Aceasta situatie conduce la o stabilitate a preturilor sila o
piata matura, fara fluctuatii majore, unde terenurile cu caracteristici similare celui evaluat —
forma regulata, acces la drum si utilitati in apropiere — se tranzactioneaza intr-un interval
predictibil de 9-15 euro/mp, corespunzator conditiilor locale actuale.
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f. Absorbtia subiectuluiin piata specifica; concluzii

Proprietatea analizata — teren intravilan in suprafata de 888 mp, situatin localitatea Costeiu, Str.
Bujorilor Nr. 3, judetul Timis — se incadreaza in segmentul tipic al pietei locale rezidentiale,
caracterizat prin cerere constanta si oferta echilibrata.

Amplasamentul beneficiaza de acces rutier adecvat, vecinatati rezidentiale consolidate si utilitati
publice Tn proximitate, elemente care ii confera o buna integrare in piata specifica locala.
Suprafata moderata si forma regulata a terenului, precum si deschiderea corespunzatoare la
strada, il fac atractiv pentru potentialii cumparatori interesati de construirea unei locuinte
individuale.

Pe baza informatiilor de piata analizate, se apreciaza ca terenul ar putea fi absorbit in piata intr-o
perioada de 3-6 luni, Tn conditiile unei valori de piata aliniate nivelurilor curente din zona
(aproximativ 9-15 euro/mp, in functie de particularitati).

Aceasta perioada de expunere corespunde unei piete echilibrate, in care proprietatile similare se
tranzactioneaza relativ constant, fara presiuni de pret semnificative.

Factorii favorabili absorbtiei sunt:

e pozitionareaintr-o zona rezidentiala linistita, dar accesibila;
e proximitatea fata de municipiul Lugoj;

e accesulla utilitati publice;

e configuratia geometrica regulata a terenului.

Factorii limitativi pot fi:

e infrastructura stradala partial modernizata;
e ritmul lent de dezvoltare urbanistica la nivelul comunei.

Concluzii:

Terenul analizat se incadreaza in parametrii normali ai pietei imobiliare locale, fiind competitiv si
usor absorbabil in contextul actual al cererii si ofertei.

Prin caracteristicile sale — suprafata, acces, amplasament si utilitati— imobilul de pe Str.
Bujorilor Nr. 3 este adecvat pentru constructia unei locuinte individuale si prezinta o piata tinta
clar definita si functionala, fapt ce sustine relevanta metodei comparatiilor de piata pentru
determinarea valorii de piata a terenului.

g. Cea mai buna utilizare (cmbu)

Definitie si concept general

Casivaloarea de piata, cea mai buna utilizare (CMBU) este un concept de piata. Conceptul de cea
mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata dintre diferite variante
posibile, care constituie baza de pornire si genereaza ipotezele de lucru necesare aplicarii
abordarilor de evaluare.
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Conform Standardelor Internationale de Evaluare (SEV), cea mai buna utilizare este definita ca
fiind:

»Utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare
a unuiactiv.”

Analiza CMBU este un studiu economic alimpactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate.
Ea se bazeaza pe datele colectate siinterpretate in scopul estimarii valorii proprietatii, prin analiza
fezabilitatii economice, respectiv prin evaluarea profitului potential generat de proprietate, a
investitiilor necesare si a posibilitatii de crestere a valorii acesteia.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie:

e posibila fizic;

e permisa din punct de vedere legal;

e fezabila din punct de vedere financiar;

e maxim productiva, adica sa genereze cea mai mare valoare a activului;

Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul
conversiei activului la noua utilizare optima.

Potrivit GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, ,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.”

Analiza celei mai bune utilizari a proprietatii construite
Obiectivul acestei analize este identificarea si argumentarea celei mai bune utilizari a proprietatii
imobiliare evaluate, la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza conduce la urmatoarele concluzii:

a) Posibila fizic

Amplasarea proprietatii intr-o zona preponderent rezidentiald, caracteristicile constructive,
dimensiunea, compartimentarea si suprafata imobilului conduc in mod natural catre utilizarea
rezidentiala. O utilizare alternativa ar implica costuri considerabile de conversie si nu ar fi
justificata economic.

b) Permisa legal
Conform documentatiei tehnice si juridice analizate, constructia respecta reglementarile
urbanistice siindeplineste cerintele legale pentru destinatia rezidentiala.

c) Fezabila financiar

in conditiile actuale de piata, utilizarea rezidentiald este cea mai fezabild din punct de vedere
economic, asigurand recuperarea investitiei si un randament rezonabil. Aceasta este demonstrata
siin capitolul ,,Evaluarea proprietatii imobiliare”.
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d) Maxim productiva
Utilizarea care genereaza cea mai mare valoare pentru activ este cea rezidentiala,
corespunzatoare utilizarii actuale a proprietatii.

Concluzie privind CMBU

Avand in vedere caracteristicile constructive ale imobilului, amplasarea intr-o zona preponderent
rezidentiala si specificul pietei locale, opinia evaluatorului este ca cea mai buna utilizare (CMBU)
a proprietatii este utilizarea rezidentiala, care corespunde utilizarii sale actuale.

www.top-evaluari.ro 23| 47



http://www.top-evaluari.ro/

m m MEMBRU CORPORATIV
Management Management

AUTORIZATIE 0603
Certification Certification

: — ®
@ TOP SKY VALUATION Nr. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340 A N — VA R

s ISO 9001:2015  ISO/CEI 27001:2013

ASOCIATIA HATIONALA A SVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai
sus. Pentru determinarea acestei valori, tindand 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 prinreconcilierea
lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii:

- documentarea, pe baza CF 414325 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 2025
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania)

Abordarea prin piata

Metoda comparatiei directe pentru teren intravilan

Pentru determinarea valorii de piata a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe,
metoda extractiei, metoda alocarii, metoda reziduala, metoda capitalizarii rentei funciare si
metoda parcelarii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi
similare in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaluarii. Aceasta este
metoda recomandata si cea mai des folosita in practica, atunci cand exista suficiente tranzactii in
piata si se au la dispozitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de
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vanzare a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplica pentru terenurile
construibile in conditiile in care contributia constructiilor la valoarea totala a proprietatii este in
generalscazuta siusor de identificat sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscuta,
deprecierea fiind nesemnificativa sau inexistenta.

Metoda alocarii se aplica in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de
proprietati rezidentiale si are la baza obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii prin analiza vanzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii
proprietatii pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii
terenului prin construire conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor (2025) poate fi aplicata numai in cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor
conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdand CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de
proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe
piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si exista autorizatie de
construire. Conform aceleiasi surse, aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe
piata interna, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de
capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare consta in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe
piata rentei funciare a proprietatii evaluate. Metoda este utilizata atunci cand rentele, ratele si
factorii de capitalizare pot fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat,
aplicandu-se corectii in masura in care renta din contract este diferita de cea de piata.

Metoda analizei parcelarii si dezvoltarii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea
mai buna utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma
acestui proces. Valoarea terenului rezulta prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al
loturilor finalizate a tuturor costurilor directe siindirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului,
veniturile nete astfel obtinute fiind actualizate cu o rata obtinuta de pe piata pentru perioada
adecvata de dezvoltare si absorbtie.

n cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiei si metoda alocarii nu pot fi
aplicate fiindca nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care sa se vanda ca
atare, metoda parcelarii si dezvoltarii nu este adecvata, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici
rezultate din dezmembrarea proprietatii nu este oportuna, iar metoda rentei funciare nu a putut fi
aplicata deoarece nu exista o piata a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2025, metoda reziduala se poate aplica numai in cazul existentei unei
autorizatii de construire valabile, conditie care nu este indeplinita in cazul proprietatii evaluate.
Premisa majora a abordarii prin piata (Metoda comparatiei directe) este aceea cavaloarea de piata
a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive
si comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale
unor proprietati similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si
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informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia
ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de
evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile
comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

n cazul de fatd, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vanzérilor. Aceasta reprezintd un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin
cuantificarea ajustarilor. Ajustarile care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta
superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avidnd in vedere elementele de
comparatie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte
coloane, proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua
linii: una pentru comparare si alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu dou4 linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate
estima comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.
Tranzactiile care necesita cele mai mici ajustari brute vor avea importanta cea mai mare in alegerea

valorii finale. in acelasi timp, importanta va reflecta siincrederea pe care o are evaluatorul in datele
privind tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta abordare, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul
determinarii caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiata
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare
precum si din baza de date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii
imobiliare.

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ca dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

in acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza
pe perechi de date si analiza datelor secundare.
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4.1.1 Comparabile relevante

Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-intravilan-IDjf6tn.html

PRIVAT (D

& idi
B =l Pe OLX din februarie 2025
Activ pe 14 martie 2025

[ Q, 072 802 6245 ]

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE

Lugoj,

Timis

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Postat 14 martie 2025 Q? Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

Teren de vanzare intravilan A et mumn

8 € Publicitate

[[] promMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

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

YoU HAVE

DESCRIERE ONLY 2 MoVES

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,

Publicitate
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COMPARABILA 2

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-tipari-jud-timis-

IDjmxB0.html?reason=extended_search_extended_distance

Postat 28 septembrie 2025

Teren de vanzare in Tipari, jud Timis

26 000 € Pretul e negociabil

[] promoveazA () REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 2 200 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

]
')

Vand teren 2200 mp in Tipari, comuna Costei, judetul Timis. Terenul este perfect pentru constructii.
Dimensiuni aproximative 23 metri front stradal x 87 metri lungime, asfalt pe strada, toate utilitatile in fata

terenului ( apa, canal, curent, tv, internet)
Pe 3 laturi este imprejmuit cu gard nou.
Aproximativ 20 de pomi fructiferi pe rod.

Terenul este plat, nu este in panta sau cu deniveldri, strada linistitd, asfaltata, vecini buni.

Terenul este inscris in Cartea Funciara.
Pretul este 26.000 euro, usor negociabil

www.top-evaluari.ro

Adauga anunt nou

PRIVAT (0)
& Simona
Pe OLX din mai 2012
Activ pe 30 septembrie 2025

l Q, 072 923 3806 ’

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE
@ Tipari
Timis T
ecg, e (%)
P s

Vezi locatia pe harta

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

nn nnlinR fn ammil mahisiiilar ;e anes la fnat da s ~anee

Aratd mai multe \/

Publicitate

pUBLA ActjuNE

iMPOTRIVA DuRegy iy GAT

TANTUM VERDE PASTILE

CALMEAZA

DUREREA IN GAT!

Acesta este un medicament, G 0 stense prospectul Viza de pablidtate; ar. 6942 122.11.2024

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

PUin N oo D Q O Q %B + Adaugd anunt

Cauta anunturi Toate judetele v Toate categoriile v n

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

Intravilan in loc. Paru 8 EUR negociabil © Telefon validat

imis, Lugoj 9 Vezi pe harta Valabil din 3/3/2025 9:14:44 AM

Eugen Alin

Vezi toate anunturile

0725951951

Contacteazd vanzatorul

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

Y

Caractere ramase: 2939

% Adaugd 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 ml).

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

I Raporteazd
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4.1.2 Grila de comparatie

- EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE -
Teren intravilan Localitatea Costeiu, Str. Bujorilor, Nr. 3, comuna Costeiu

Metoda comparatiei directe

. proprietatea proprietati comparabile
ECTIEL D de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Ad Vatra satului Vatra satului Vatra satului Vatra satului
resa Costeiu Tipari Tipari Paru
pret tranzactie/oferta(euro) 19.200 € 22.000 € 12.872 €
Suprafata (mp) 888 2.400 2.200 1.609
Pret unitar tranz/oferta (eu/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 specificd (%) -15% -15% -15%
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 absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 6,80 8,50 6,80
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 6,80 8,50 6,80
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 6,80 8,50 6,80
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 6,80 8,50 6,80
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 6,80 8,50 6,80
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE Costeiu Tipari Tipari Paru
Comparativ cu subiectul locatie inferioara locatie inferioara locatie inferioara
Cuantum ajustare (%) 3% 3% 5%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,20 0,26 0,34
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7,00 8,76 714
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 888 2.400 2.200 1.609
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7,00 8,76 7,14
DESCHIDERE & FORMA IN PLAN 1fs 1fs 1fs 1fs
Cuantum aj (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7,00 8,76 714
UTILITATI apa, canalizare, curent apa, curent apa, canalizare, curent apa, curent
Cuantum ajustare (%) 3% 0% 3%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,21 0,00 0,21
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7.21 8,76 7,35
VECINATATI similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7.21 8,76 7,35
DESTINATIA (peisagistica CMBU) rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7.21 8,76 7,35
ACCESIBILITATEA buna buna superioara buna
Cuantum ajustare (%) 0% -10% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 -0,88 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7.21 7,88 7,35
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 7.21 7,88 7,35
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren considerat liber fara constructie/construibil fara constructie/construibil fara constructie/construibil
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/constructie; 0 0 0
7,20 [ 70 T 7a
Ajustare totald netd absolutd (EURO) 041 -0,62 0,55
Ajustare totala procentuald absoluta (%) 6% 7% 8%
Ajustare totald bruta absoluta (EURO) 041 1,13 0,55
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 6% 13% 8%

Curs valutar BNR: 1 euro= 5,0832

leifeuro

Proprietatea comparabila cu cea mai mica ajustare totala bruta procentuald, este cea care va fi aleasa.
*Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea care este cea mai apropiata dpdv fizic, juridic

si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele
Astfel, valoarea de piata* a terenului, obtinutd prin metoda comparatiei directe este de:
Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

mai mici ajustari brute absolute

7,20 euro/mp |

VALOARE DE PIATA* a terenului rezultata din evaluare:
6.390 euro |
echivalent| 32.482 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 COMPARARBILEI (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

Ajustari Comp. A Comp.B

-15% -15%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Comp. C
-15%

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 find 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

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.

Comp.C
locatie inferioara
ajustare pozitiva

LOCALIZARE

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

Comparabila vs Subiect locatie inferioara locatie inferioara

Tip de ajustare aplicat 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 cét terenurile rezidentiale au o suprafata mai mare cu atat sunt mai putin atractive decét parcelele mai mici care se pot achizitiona mai usor. Ajustarile pomesc de la 3% si pot ajunge panala 10%

Comp. A Comp.B Comp.C
Alustari 0% 0% 0%
DESTINATIA (utilizarea terenului) |
Terenurile intravilane care au destinatia mixta servicii si rezidential se vand mai scump decat cele care au destinatia rezidentiala
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 rezidential se vand in mod obisnuit mai ieftin cu cel mult 15% .
DESCHIDERE & FORMA IN PLAN
In functie de frontul stradal se poate pozitiona viitoarele constructii si mai ales posibilitatea aprovizionarii constructillor cu masini de mare tonaj
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%
UTILITATI
In functie de utilitatile de care dispun terenurile se ajusteaza procentual intre 2% si 10%
. Comp. A Comp.B Comp.C
Ajustari % % o
VECINATATI
In functie de imobilele are se afla in imediata apropiere a terenurilor comparabile si de importanta comerciala a acestora se ajusteaza pozitivinegativ.
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 CMBU)
Terenurile intravilane care au destinatia locuinte colective se vand mai scump decat cele care au destinatia doar locuinte maxim 2 familii duplex
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 gradina se vand in mod obisnuit mai ieftin cu cel putin 30% .
ACCESIBILITATEA
In functie de posibilitatea de a avea acces |a 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 superioara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza ajustare negativa nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% -10% 0%
AMENAJARI EXTERIOARE (strzi, trotuare)
In functie de calitatea drumului de acces si anume asfaltat sau pietruit sau de pamant comparabilele se ajusteaza cu pana la 10%
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%
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil (constructie pe teren/PUZ)
In functie de constructiile existente pe teren se estimeaza valoarea de demolare(aducerea terenului la starea de teren liber) / costurile necesare pentru aducerea terenului
|a stadiul de teren construibil prin PUZ
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%
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4.1.3 Concluzia metodei

Pentru estimarea valorii de piata a terenului intravilan situat in localitatea Costeiu, Str. Bujorilor
Nr. 3, comuna Costeiu, judetul Timis, s-a aplicat metoda comparatiei directe, considerata cea
mai relevanta in conditiile in care pe piata locala exista suficiente informatii privind tranzactii si
oferte pentru terenuri similare ca destinatie, amplasament si caracteristici fizice.

Au fost selectate trei proprietati comparabile, amplasate in zona Costeiu — Paru - Tipari, care
prezinta conditii similare de localizare, utilitati si accesibilitate. Valorile unitare ale ofertelor
comparabile variaza intre 8,00 si 10,00 euro/mp, ajustate ulterior in functie de diferentele
specifice privind localizarea, utilitatile, suprafata, forma terenului, accesul si destinatia conform
CMBU.

Dupa aplicarea ajustarilor procentuale si valorice, rezultatele ajustate ale preturilor unitare s-au
situat intre 7,20 euro/mp si 7,90 euro/mp. Analizand valorile obtinute, cea mai apropiata de
caracteristicile terenului subiect este comparabila nr. 1 (Vatra satului - Tipari), care reflecta
conditii de piata similare si o ajustare minima a valorii brute.

Pe baza comparabilei cu cea mai mica ajustare bruta si a rationamentului profesional, s-a retinut
un pret unitar final de 7,20 euro/mp, considerat reprezentativ pentru terenul evaluat, avand in
vedere conditiile actuale ale pietei locale.

Astfel, valoarea de piata a terenului este:

Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

| 7,20 euro/mp
VALOARE DE PIATA* a terenului rezultata din evaluare:
6.390 euro
echivalent 32.482 lei

Concluzie finala:
Valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe reflecta conditiile curente ale pietei locale din
Costeiu, fiind adecvata pentru un teren intravilan liber, cu destinatie rezidentiala, situat intr-o

zona cu cerere moderata si oferta echilibrata.

Rezultatul este conform principiului substitutiei si reprezinta o estimare realista a valorii de piata
pentru scopul evaluarii — respectiv, determinarea valorii in vederea vanzarii.
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5.1 Sinteza rezultatelor

Tn urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmatoarele
valori:
Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

| 7,20 euro/mp |
VALOARE DE PIATA* a terenului rezultata din evaluare:
6.390 euro
echivalent 32.482 lei

5.2 Analiza rezultatelor

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectarii abordarilor si metodelor
aplicate la evaluarea unui activ este acela de a identifica metoda cea mai adecvata
circumstantelor date.

Nu exista o metoda universala care sa fie potrivita tuturor tipurilor de proprietati.

Procesul de selectie trebuie sa tina cont de urmatoarele criterii:

o tipulvalorii si premisa valorii (stabilite prin termenii de referinta si scopul evaluarii);

e punctele tari si slabe ale abordarilor aplicabile;

e gradul de adecvare al fiecarei metode in raport cu natura activului si practicile pietei;
o disponibilitatea si credibilitatea informatiilor necesare aplicarii metodelor.

Selectarea si argumentarea metodelor adecvate depinde de calitatea si relevanta datelor de piata
si de rationamentul profesional al evaluatorului.

Concluzia asupra valorii trebuie sa reflecte credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor
utilizate, in raport cu scopul evaluarii.

Criterii de analiza a metodelor aplicabile

ADECVAREA

Evaluatorul a apreciatin ce masura fiecare metoda este potrivita pentru scopul evaluarii, natura
proprietatii si existenta unei piete active pentru terenuri similare.

Adecvarea se refera la tipul proprietatii — in acest caz, teren intravilan liber, cu destinatie
rezidentialda — pentru care abordarea prin piata este cea mai relevanta.

PRECIZIA

Precizia rezultatelor depinde de corectitudinea datelor colectate, de modul de aplicare a
ajustarilor si de verificabilitatea informatiilor provenite din surse de piata.

CANTITATEA INFORMATIILOR
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Adecvarea si precizia sunt influentate de cantitatea si consistenta informatiilor disponibile.
Chiar siinformatiile precise trebuie sustinute de un numar suficient de comparabile, pentru a
oferi credibilitate rezultatului.

Analiza abordarilor de evaluare
Abordarea prin piata (comparatia directa)

e Adecvarea:
Cea mai potrivita metoda pentru evaluarea terenurilor, intrucat exista suficiente informatii
privind oferte si tranzactii cu terenuri similare din Costeiu si localitatile limitrofe (Paru,
Tapia, Vatra satului).
Metoda reflecta comportamentul real al pietei si respecta principiul substitutiei.

e Precizia:
Datele utilizate sunt verificabile, provenind din surse publice (platforme imobiliare, agenti
locali) si au fost ajustate conform diferentelor de localizare, utilitati si caracteristici fizice.
Nivelul de precizie este considerat ridicat.

e Cantitatea informatiilor:
Au fost identificate cel putin trei comparabile relevante, cu date suficiente pentru
aplicarea ajustarilor procentuale si valorice.
Cantitatea si calitatea informatiilor sunt adecvate si suficiente.

Abordarea prin venit

e Adecvarea:
Neadecvata pentru terenuri libere neproductive, care nu genereaza venituri directe.
Aceasta metoda se aplica doar proprietatilor generatoare de venit (PIGA) — spatii
comerciale, industriale sau de birouri.

e Precizia:
Nu se aplica, deoarece nu exista venituri estimate din exploatarea terenului.

e Cantitatea informatiilor:
Insuficienta pentru aplicarea metodei.

Prin urmare, abordarea prin venit nu este relevanta pentru scopul si tipul proprietatii analizate.
Abordarea prin cost

e Adecvarea:
Neadecvata pentru terenuri libere, intrucat metoda prin cost se aplica proprietatilor
construite, pentru estimarea valorii prin reproducerea sau inlocuirea constructiei.

e Precizia:
Nu a fost utilizata, deoarece pe teren nu exista constructii relevante economic.

e Cantitatea informatiilor:
Nu este aplicabila, intrucat nu au fost analizate elemente constructive sau costuri de
edificare.

Concluzia analizei rezultatelor
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In urma analizei, singura metoda relevanta si credibild pentru estimarea valorii de piaté a
terenului din Costeiu, Str. Bujorilor Nr. 3, este abordarea prin piata - metoda comparatiei directe.
Aceasta ofera cea mai buna reflectare a comportamentului pietei si a preturilor tranzactionate
pentru terenuri similare din zona.

5.3 Concluzie

In urma aplicarii metodelor de evaluare si a analizei rezultatelor obtinute, evaluatorul a apreciat
ca cea mai adecvata metoda pentru determinarea valorii de piata a terenului este metoda
comparatiei directe (abordarea prin piata).

Aceasta metoda reflecta cel mai fidel comportamentul actual al pietei pentru terenurile
intravilane rezidentiale din zona Costeiu — Lugoj, avand in vedere disponibilitatea informatiilor de
piata, similaritatea comparabilelor selectate si scopul evaluarii — determinarea valorii de piata in
vederea vanzarii.

Valoarea de piata a fost estimata prin compararea terenului evaluat cu trei proprietati similare,
amplasate in aceeasi localitate sau in zone apropiate, ajustate pentru diferentele specifice de
amplasament, utilitati, suprafata si conditii de piata.

Evaluarea a fost efectuata in ipoteza de teren liber, in conformitate cu principiul CMBU - Cea Mai
Buna Utilizare, care presupune utilizarea rezonabila, legal permisa si economic viabila a terenului
la data evaluarii.

Valoare proprietate teren 888 mp 6.390 € 32.482 lei

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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 o0 opinie asupra unei valori;
e Valoarea nu contine tva
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

F T
& AKaNcaoy 2

Nr. 11300

Valzkil 2025 &

AN 3
‘"‘%y‘-‘: » »
\ lzarea; E9\, ¥

SANZVAR ¢
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6.1 Acte de proprietate

" Oficiul de Cadastru 5l Publicitate Imobiliars TIMIS . cevd
. ’ Blroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Lugo) & zgnﬁra‘e’ﬂe 4{::5
4 Luna, o7
ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A
PORRRLSRYY PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 414325 Costeiu

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: jud. Timis, UAT Costeiu, Loc. Casteiu, Str Bujorilor, Nr. 184
r. INr. y :
] (e i [ Observati / Referinte
2 Teren neimprejmuit;
L A - Imaobil inscris in CF sporadic 403382;
Constructii
Nr cadastral =
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
ALL | 414325-c1 | Jud. Timis, UAT Costei, Loc. Costelu, |Nr. nvelun L 5. construitz la sol:40 mp; S, construita
Str Bujorilor, Nr. 184 desfasurata:40 mp; Casa unifamiliala P, anul censtruiril
2025

B. Partea Il, Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

30234 / 16/06/2022

’B_e_gistrul Cadastral al Imobilelor (UAT Costeiu): Act Normativ 19.7/1996 emis

de Parlamentul Romaniei:

Bl [finalizarii inregistrarii sistematice.

cadastral_al imobllelor sub numarul 8244,
AcCt Administrativ nr, 28, din
(- DOMENIUL PRIVAT);

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 414325 ca urmare a
Imebllul se gaseste in registrul

/04/2018 emis de COMUNA COSTEIU IN ADM

Al

INISTRAREA CONSILIULUT LOCAL

83 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege,
11

cota actuala Al

1} COMUNA COSTEIU, domeniul privat

41475 [/ 01/07/2025

Costeiu; Act Administrativ nr. 4601, din 12/06/2025 emis de

ACt Administrativ nr. 4489, din 10/06/2025 emis de Comuna Costeiu;
237728122, din 23/06/2025 emis de PAID S.A.; Act Administrativ nr, 35, din 17/12/2024 emis de Comuna

Inscris Sub Semnatura Privata nry

Comuna Costaiu; Act Administrativ nr. 4603,

idin 12 025 emis de Comuna Costeiu;
gs |!Nt@bulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al
octuala 171
1) FLOREA IOANA
C. Partea lIl. SARCINI
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinge
de garantie si sarcini

40087 / 04/07/2024

Act Administrativ nr. contract de concesiune 5752, din 25/06/2024 emis de Prim

Intabulare, drept de CONCESIUNE -pe o durata de 49 anl. dobandlt

aria Comunei Costely;

c1 | Al
rin_Conventie, cota actuala 1/1
1) FLOREA IDANA

Dosument care conine date Cu Caractar parsorial, voteot de frevederie Raguiemancull (L) rv. 670/201€ a Lo 1502018 Pagina 1 din 3

EXtrace panitu Wonmacs co-ling 1a adrosa epay sacpl,re
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Carte Funclard Nr. 414525 Cnmunafﬂm;;”un}:m'u: Costeiy

Punct| o Punct/ . . | Lungime
inceput sfarsit

| 3| Jd36.50] 908 o 255.:_55_535
474,931,634 474837 511
4| JEE53E e 5| FEE627.E01
474.832 511 474,939,263

T & BEEITaaL 1| ¥faisd31] [
AT4030 263 | 474,981,965

** Lungimile segmentalor sunt determinate in planul de prolectie Sterea 70 # sunt rotunite la 1 mimetr,
* Distanta dintre Functe este formats din segmente cumiifate ce sunt mai mici decat valoarea 1 millimetry,

Certific cd prezentul axtras corespunde  cu pozitile in vijoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funclard este valabil Ia 2utentificarea de citre notary| public 2 actelar juridice prin
rare se sting drepturlle reale precum $i pentru dezbaterea succesiunilor, iar Informatiile prezentate sunt
Susceplibile de orice modificare, in conditiile lagii.

S8 achitat tariful de 52 RON, -Dovada plata card online nr.BEI7/01-07-2025 In suma de 22, pentry serviciyl
de publicitate Imohiliara cy codul nr, 261,

Data sclution&di, Agistent Registratar, Referent,

07-07-2025 AN UZUN
-_—
Data aliberdrii,

e {parafa i semnatora) [parara §i semadtura)

Acest document se elibereazs gratuit pentry proprietardi imaobilelor, Pentry alti solicitanti, castul
extrasului este de 25 de [ej |3 ghiseu, respectiv 20 da lei dach este obtinut online prin platfarma
hitp:/fepay.a ncpi.ro

Document eare congne dete o chracter parpansr. Aroimiar 09 prevestiie RegulBrenAl (L nr. BTWINIE 5 Lagh ToovI018 Pagina 3 din 3 -
B

Extraza pantru infarmare an-tine 13 adrecy epay.ancEi.m Farmular wersiummes 1.9
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|_ Flan de smplasament 51 gelimitare a imoodului
Scara 1: 800 -|
Nr_cadasiral =y o B
—— kel frng) Aeress imohikikii
AR Loe. Costedy, sir. Byjorior, nr 184, jud, T
Laries Funciara mr | 414325 LIAT -l:;;.._-,-}.iu" =
Tudor-  Cigitslly signed
E Tudar-Darius
. Darius o
= Date: 202505 27 shm
Onae 1241:02 403100
1
N,
Pl
414326 -~ A
- F_,,-* \\\ 432
< f_,-*‘
- \g
__.-f"'. \\g
- "1‘
' o :
. Nicad 414325 e \'
E, -"*'5'. - e
N .
5 L
% N % b
'& '
: N &
A & s g
¥ ”
. N 14336 Eﬂm
.\n’__,.-' |
1
oy A Dibe referlioane la ben
. par orig do iuni
mm su?'rrilgu Pdantiuni
14325 i
Cuortl, eanginacti 8s | Taren nemprejmil
Shotal= Bs |
— B, Dwta refentoars bn canstructil
.o [Siprakain consinis erithuni
anngir, - | Bedfmp)
[+ CL 4d | Caga undamitat P, Sd=40mp. anul consinin 2025

Suprafoln din pct = BBmp

Supralata sslals masurala & mobiulul = B&&mp

Exegulant FFA QNAE TUDOR DARILS

Al sons RO-TM-F nr.0079

Ci:!rlﬂrl\'l Execularea maduralorion 1o eren, conesiudines
mgsmini documartaliel cadnsiiale sl corspondenla
acealeis cu reali=te din beron

s g Semindlura T—
- ﬁ Lenutase
R lﬂ |
o HHEM
. Docurmertafie cadastnald
Dala: 08 3025 nr4T47607.07.2026

Inspeecins

tmnrrv! iriburon pumaruk cadisbal s infroducerss imobiu
In sElemul ifdegral de cadasiru si cans funciam
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6.2 Informatii de piata
Comparabile oferte de piata terenuri
Comparabila 1

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

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

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunta fost publicat de catre un vanzator privat.

Postat 14 martie 2025 Q? Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

Teren de vanzare intravilan Aeaap el e ¢

8 € Publicitate

[] prOMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

B X

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

YoV HAVE

DESCRIERE oNLY 2 MoVES

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,

Publicitate N
I
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COMPARABILA 2

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-tipari-jud-timis-
IDjmxB0.html?reason=extended_search_extended_distance

Postat 28 septembrie 2025 @

Teren de vanzare in Tipari, jud Timis

26 000 € Pretul e negociabil

[] promoveazA (T REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 2 200 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren 2200 mp in Tipari, comuna Costei, judetul Timis. Terenul este perfect pentru constructii.
Dimensiuni aproximative 23 metri front stradal x 87 metri lungime, asfalt pe strada, toate utilitatile in fata
terenului  apa, canal, curent, tv, internet)

Pe 3 laturi este imprejmuit cu gard nou.

Aproximativ 20 de pomi fructiferi pe rod.

Terenul este plat, nu este in panta sau cu denivelari, strada linistita, asfaltata, vecini buni.

Terenul este inscris in Cartea Funciara.

Pretul este 26.000 euro, usor negociabil

www.top-evaluari.ro

Adauga anunt nou

PRIVAT ()
& Simona
Pe OLX din mai 2012
Activ pe 30 septembrie 2025

Q, 072 923 3806 ’

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE
@ Tipari

Timis -

lec 9 e Q
[ o0t
Vezi locatia pe harta

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de cétre un va privat.

Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

ek B i) nobtad it e sasn bnBnat daln o oo

Arata mai multe \/

Publicitate

pUBLA AcTjynE

{MPOTRIVA Dugeg, iy GAT

TANTUM VERDE PASTILE

CALMEAZA
DUREREA IN GAT!

Acesta este un medicament, Gt os sense prospectul Viza de pablitate: ar 6943 1 22.11.2028

Publicitate

Pagina 41|47


http://www.top-evaluari.ro/
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-tipari-jud-timis-IDjmxB0.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-tipari-jud-timis-IDjmxB0.html?reason=extended_search_extended_distance

MEMBRU CORPORATIV

m

Management. AUTORIZATIE 0603
Certification Certification = — ®
TOP SKY VALUATION Nr. certificat : 6302 Nr. certificat : 1340 @R Y, A N — VA R
@ EVALUARI & CONSULTANTA Iso 9001 :201 5 ISOICEI 27001 :201 3 ASOCIATIA HATIONALA & SVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA
COMPARABILA 3

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

pUbli 1o D Q O Q %:B + Adaugd anunt

Cauta anunturi Toate judetele v Toate categoriile v n

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

Intravilan in loc. Paru 8 EUR negociabil © Telefon validat

imis, Lugoj § Vezi pe harta Valabil din 3/3/2025 9:14:44 AM

Eugen Alin

Vezi toate anunturile

0725951951

Contacteazd vanzdatorul

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

4

Caractere ramase: 2939
% 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 ml).

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 Raporteazd
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ANZVAR’

ASOCIATIA NATIONALA A SVALUATORILOR AUTORIZAT! DIN ROMANIA

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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