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Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA - TEREN INTRAVILAN CF 409017
1. Identificarea si competenta evaluatorului — S.C. FIDOX S.R.L., inmatriculata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de Inregistrare RO 13789500, membru
corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU —
administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EI, EPI si EBM,
in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.112/20.08.2019 incheiate cu Primaria
Municipiului Timisoara si a comenzii SJ2019-20843/26.09.2019 emisa de Primaria Municipiului

Timisoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus.

2. ldentificarea clientului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timisoara,
bulevardul C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentati prin Primar —
NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU.

3. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valori pentru expropriere

pentru cauza de utilitate publica.
4. Obiectul supus evaluirii — Obiectul prezentului raport de evaluare 1l constituie proprietatea
imobiliara — TEREN INTRAVILAN CF 409017 Timisoara cu suprafata de 3.769,00 mp

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

6. Proprietarul imobilului — Petlic Serghie si Petlic Maria

7. Data evaluarii — 04.10.2019
Data inspectarii bunurilor imobile — 03.10.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

- CF 409017 Timisoara

- Plan amplasament

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



../../../../user/Sintact%202.0/cache/Legislatie/temp/00070190.htm
../../../../user/Sintact%202.0/cache/Legislatie/temp/00070193.htm
http://www.legestart.ro/Legea-571-2003-Legea-Codul-fiscal-(MTU5NTA-).htm
http://www.legestart.ro/Codul-Fiscal-2003-Romaniei-(MTQzMTQ-).htm#art1000000
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Valoarea speciala ( de piata ) a terenului CF 409017 Timisoara este :
2.219.941,00 Lei = 467.360,00 Euro
Valoarea speciala ( gila noarilor ) a terenului CF 409017 Timisoara este :
715.853,00 Lei = 150.760,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

10. Argumente privind valoarea propusa

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

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

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), precum si in baza

prevederilor Legii nr. 255/2010 si a HG nr. 53/2011.
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Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca :

e Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale si corecte.

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

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

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

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

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

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

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

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

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

proprietatea imobiliara — TEREN INTRAVILAN CF 409017 Timisoara cu suprafata de 3.769,00
mp
1.2. Scopul evaluirii — Raportul de evaluare a fost solicitat pentru stabilirea valori pentru expropriere

pentru cauza de utilitate publica.

1.3. Utilizarea evaluirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avand Codul Unic de inregistrare 14756536,
reprezentata prin Primar — NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu 1si asuma raspunderea decat fatd de client si fatd de destinatarul lucrarii.
1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordanta cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii speciale de expropriere (de circulatie) asa cum
este definita in Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEV 100 — Cadru
general, SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare,
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, precum si
in Legea nr. 255/2010.

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

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

Data evaluarii este 04.10.2019.

1.7. Proprietarul imobilului — Petlic Serghie si Petlic Maria

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in RON si EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs valutar leuro = 4,4783 lei

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

Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

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

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

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

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

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

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

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

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

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

Informatiile puse la dispozitia evaluatorului de catre personalul beneficiarului.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului
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cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara (exceptie facand — publicarea lucrarii ca
urmare a derularii procedurii de expropriere). Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui
de catre alte persoane decat destinatarul si clientul, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale
si actionarea in instanta a vinovatilor.

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

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridica a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietatii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, In mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi 0 anumita
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2. Situatia juridica — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
— TEREN INTRAVILAN CF 409017 Timisoara cu suprafata de 3.769,00 mp , dreptul la proprietate
este deplin
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare
Proprietatea imobiliard evaluata se afla intr-o zona rezidentiala a municipiului Timisoara, judetul
Timis. Zona Plopi
Tipul zonei — rezidentiala.
In zona se afla
Artere de circulatie cu doud benzi pe sens
Retea de transport in comun
In apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de calitate, unititi de invatimant studii
medii, institutii de cult.

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

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

Concluzie privind zona de amplasare a proprietatii imobiliare:
Zona de referinta rezidentiala si de servicii, amplasare favorabili. Poluare in limite normale.
Ambient civilizat.
2.4. Descrierea proprietatii imobiliare

Terenul intravilan este 100% plat este neconstruit.

Capitolul 3
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1. Definirea pietei
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietatii. In cazul de fatd teren situat intr-o zond rezidentiali a
municipiului Timisoara.

3.2. Oferta competitiva

Specialistii companiei de consultantd imobiliara Colliers International apreciaza cd Romania poate
depasi performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale si de Est (ECE) si in
2018, marcand inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate cd situatia la nivel
macroeconomic nu se mai bucura de aceleasi fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul
economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arata intr-un comunicat
al companiei.

Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociaza anului 2018.

1. Cresterea economica va Incetini, Insa rezultatele vor fi mai bune decat in majoritatea tarilor din UE.
,in 2017, PIB-ul a inregistrat o crestere de aproximativ 7%, datoritd consumului privat si exporturilor.
Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale si indsprirea politicii monetare incepand cu 2018,
cresterea PIB va incetini pana la un nivel mai sustenabil (spre 5%), Insd Romania va continua sa fie una
dintre cele mai dinamice economii europene”.

2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa. ,,Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro si aménarea unor tranzactii pentru anul urmaétor,
ne asteptam 1n 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive
decat in alte tari din regiune, o performantd macroeconomica buna si disponibilitatea bancilor de a oferi
finantare”.

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

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

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

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

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

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,,in ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi
proiecte mari pentru Bucuresti in urmatorii ani, ci doar cateva extinderi. Investitiile se vor concentra
asupra imbunatatirii situatiei oraselor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie
sub 100.000-150.000 de locuitori”.
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9. Retailul online nu va fi 0 amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,Iin procesul decizional,
romanii doresc de reguld sa vada un produs 1nainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezintd un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema si terenuri de joaca pentru copii”.

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

Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaluarii exista cateva oferte pentru zona studiata, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa
intre 5 — 25 EUR/mp

3.3. Cererea probabila

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

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

Colliers International Group Inc. (NASDAQ si TSX: CIGI) este unul dintre liderii globali 1n domeniul
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 specialisti care lucreaza in 68 de tari. Serviciile includ
consultanta si executie strategica pentru vanzarea si inchirierea proprietatii, finantare, solutii corporate
globale, property, facility si project management, workplace solutions, evaluare si consultanta fiscala,
analiza si studii de piata si consultanta in materie de leadership.

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa. ,,Dupa acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde de euro §i amanarea unor tranzactii pentru anul urmator,
ne asteptam 1n 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive
decat in alte tari din regiune, o performantd macroeconomica buna si disponibilitatea bancilor de a oferi
finantare”.

Migratia (interna si externd) va deveni din ce n ce mai relevanta. ,, Tiparul migratiei interne si
numeroase studii sugereaza deja o preferinta in crestere pentru principalele orase din Romania - Cluj-
Napoca, Timisoara si Iasi - in detrimentul Bucurestiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea
sau infiintarea unor birouri In afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmadrit este cel al romanilor
care lucreaza in alte tari si care ar putea Incepe sa se Intoarca in tara in numar mai mare”.

Segmentul industrial va continua si inregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea chiriasilor
va fi din ce 1n ce mai puternica, mai ales in conditiile intensificarii comertului electronic, in timp ce
numadrul dezvoltarilor speculative va creste”.

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

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

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

8. Noi spatii de retail la nivel national. ,,In ceea ce priveste segmentul de retail, nu au fost anuntate noi
proiecte mari pentru Bucuresti in urmatorii ani, ci doar cateva extinderi. Investitiile se vor concentra

asupra Tmbundtatirii situatiei oraselor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie
sub 100.000-150.000 de locuitori”.
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Retailul online nu va fi 0 amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,in procesul decizional,
romanii doresc de reguld sa vada un produs 1nainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezintd un avantaj
pentru mall-uri. Totusi, pentru a face fatd mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de
food-court si de servicii, precum cinema si terenuri de joaca pentru copii”.

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

3.4. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceasta
caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa a
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliara nu se adapteaza rapid ca raspuns la
schimbarile de pe piata.

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

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2019 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a
chiriilor si scaderea randamentelor investitionale.

Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII PROPRIETATII
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
abordarea prin piata;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Abordarea prin piatda
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.
Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata
este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.
Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi limitata. Neaplicarea
acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
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Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia @
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie si se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.

tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative si/sau calitative)
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

in abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

in abordarea prin piati, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie.

in abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

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

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

Abordarea prin venit

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

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

capitalizarea venitului;

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

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

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

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

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

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

Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie sd scadad din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de catre chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a constructiilor.
Abordarea prin cost Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a
deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include:

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

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

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

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

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sd fie preluate din surse credibile
care vor f1 indicate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile diferite, Tnainte de a fi
utilizate in raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire sisunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea 0 constructie sunt urmatoarele:

deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabila — elemente cu viata scurta;

nerecuperabila — elemente cu viata lunga;

deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:
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recuperabila;

nerecuperabild;

deprecierea externa (economica).

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

Evaluarea terenului

Valoarea de piataa terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de
capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor 1in:
metodele capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii
—analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca baza de pornire Decizia Primariei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozitia PMB nr. 421/1992
si modificata prin Dispozitile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte reglementiri
similare, nu reprezinta o metoda de evaluare a terenurilor recunoscuta de standardele de
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se consideri abatere disciplinara a evaluatorului si
se sanctioneaza ca atare. Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale
descrise in sectiunea ,,Abordarea prin piata”, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata si
procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect.
In procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piata este o0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari. Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind
tranzactiii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduala poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand 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;
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daca exista autorizatie de construire.

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 capitalizairii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o
rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parcelérii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

1. Comparatia directd PROCEDURA - Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate,
corectate pentru a oferii 0 valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directd este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeaza atunci cand existd suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzarilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din pretul
total de vanzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceasta tehnicd se aplica atunci cand contributia cladirii este in general scazuta
si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale.

RESTRICTII — Evaluatorul trebuie sa poata determina contributia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietitii este determinat
din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietatii in cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplica atunci cand numarul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este
necesara mai degraba verificarea caracterului rezonabil decét opinia formala asupra valorii terenului.
RESTRICTII — Metoda alocarii nu determind valori de mare credibilitate si este rar utilizatd ca o prima
tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului §i valoarea totald a
proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduali PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Aceastd tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cand nu exista informatii
despre vanzarile de teren

RESTRICTII — Aceasta tehnica este considerata de justifie ca fiind prea speculativa pentru a determina
o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmatoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscuta
sau poate fi estimata cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este cunoscut sau poate fi
estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivati din piata se aplici
rentei funciare a proprietatii respective

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot determina
din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesara o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificatd in contract este diferitd de renta de piata.
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6. Analiza parcelirii si dezvoltarii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeaza cu o rata derivata din piata pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
APLICABILITATE — Tehnica se aplica cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentand cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vanzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

Capitolul 5
EVALUAREA PROPRIETATII
5.1. Generalitati — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara —

TEREN INTRAVILAN CF 409017 Timisoara cu suprafata de 3.769,00 mp
5.2. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare

a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Criteriile analizei celei mai bune utiliziri

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

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

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

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

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

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

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

5.3. Evaluarea terenului prin abordarea prin piata (metoda comparatiilor directe) — Comparatia
directa este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt
analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in
scopul evaluarii proprietatii subiect.

In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fata de
cele prezentate la abordarea prin piata a proprietatii imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferita (de exemplu, terenuri
situate in zona industriala si terenuri situate intr-o zona reglementata urbanistic ca fiind mixta — un mix
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si nu
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Metoda
analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valorica pentru loturi similare.
Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata isi are baza
in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza
majora a metodei este aceea cd valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Procesul de comparare ia In considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii
proprietatii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de
proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaluarii exista cateva oferte pentru terenuri
care sunt sintetizate in tabelul urmator:
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Nr.|Criterii Proprietate de evaluat |Comparabilal |Comparabila2 |Comparabila3 [Comparabila 4

Pret ( euro) 300.000,00 58.000,00 755.400,00 52.000,00
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta

1 |Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral integral

2 |Conditii de vanzare normale normale normale normale normale

3 |Conditiile pietei 04.10.2019 04.10.2019 04.10.2019 04.10.2019 04.10.2019
Curs valutar leuro = 47483

4 [Adresa

5 |Localizare str.Bistrei nr.5 Plopi Plopi Plopi Plopi

6 |Caracteristici fizice
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Front stradal - 124,00 19,00 45,00 27,00
Forma regulata regulatd regulatd regulatd regulatd
Curent Da Da Da Da Da
Apa Da Da Da Da Da
Gaz Da Da Da Da Da
Canalizare Da Da Da Da Da
Construit Nu Nu Nu Nu Nu
Suprafata teren CF 409017 3.769,00 1.772,00 600,00 5.036,00 864,00

7 |CMBU curti constructii curti constructii |curti constructii |curti constructii |curti constructii
Pret/mp 169,30 96,67 150,00 60,19

valoarea proprietdtii evaluate = pretul proprietditii comparabile * corectii
Valoarea terenului prin abordarea prin piata, este:

589,00 Lei/mp = 124,00 Euro/mp
2.219.941,00 Lei = 467.360,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Elemente de ajustare

Explicatii

Tip informatie (tranzactie / oferta)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 5-20%

Drepturi de proprietate transmise

Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditii de finantare

Nu s-a aplicat ajustare, conditii similare

Conditii de vanzare

Nu s-a aplicat ajustare

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare

Ajustarea tine cont de amenajdrile necesare terenului

Conditii de piata

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data evaluarii, chiar daca data
anuntului este mai veche.

Tip / Localizare / Zonare

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata tipului de teren (intravilan / extravilan), zonarii (industrial, comercial
etc.) si amplasarii imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente Tn
care se gasesc terenuri cu caracteristici §i cotatii de prit asemanatoare).

Marimea terenului

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cat o suprafata de
teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scada

Topografie, forma, front stradal, raport
laturi

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoratd topografiei terenului (plan, in panta lina sau accentuata, plat sau cu
denivelari), formei terenului (regulata / neregulata), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime)

Acces (tip de drum)

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datoraté existentei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existentei
accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorati existentei sau inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren /

ilitati . NN . .
Utilitagi la limita proprietatii / In apropiere / la distanta
Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demolarii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile
CMBU Ajustarea tine cont de cea mai buna utilizare a terenului
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Criterii si elemente de comparatie

Teren de evaluat

Terenuri comparabile

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Comparabila 4

Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% | €mp % | €mp % | €mp % [ emp
Pret (Euro/mp) 169,30 96,67 150,00 60,19
Tipul informatiei oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere -5% -5% -5% -5%
Pret obtenabil la vanzare (Euro/mp) 160,84 91,83 142,50 57,18
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline depline
Ajustare 0,00% | 0,00 0,000 | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 160,84 91,83 142,50 57,18
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare 0,00% | 0,00 0,000 | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 160,84 91,83 142,50 57,18
Conditii de vinzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% [ 0,00
Pret ajustat 160,84 91,83 142,50 57,18

Cheltuieli efectuate imediat dupa

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

cumpérare
Ajustare 0,00% [ 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% [ 0,00
Pret ajustat 160,84 91,83 142,50 57,18
Conditii de piati curente curente curente curente curente
Ajustare 0% [ 000 0% [ 000 0% | 0,00 000% [ 0,00
Pret ajustat 160,84 91,83 142,50 57,18
Localizare str.Bistrei nr.5 Plopi Plopi Plopi Plopi
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,000 | 0,00 0,00 | 0,00
Pret ajustat 160,84 91,83 142,50 57,18
Caracteristici fizice
Suprafati, mp 3.769,00 1.772,00 600,00 5.036,00 864,00
Ajustare 1997% [ 32,12 31,69% | 29,10 -12,67% | -18,05 29,05% | 16,61
Pret ajustat 192,95 120,94 124,45 73,79
Acces la proprietate drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 0,00% | 0,00 0,000 [ 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 192,95 120,94 124,45 73,79
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% [ 0,00
Pret ajustat 192,95 120,94 124,45 73,79
Front stradal - 124,00 19,00 45,00 27,00
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 000% [ 0,00
Pret ajustat 192,95 120,94 124,45 73,79

Utilititi (energie elec

trica /apa/

canalizare / gaz metan, altele)

energie electrica,
apa, canalizare, gaz
metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

energie electrica, apa,
canalizare, gaz metan

Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 192,95 120,94 124,45 73,79
Construit Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare 0,00% | 0,00 0,000 | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 192,95 120,94 124,45 73,79
CMBU curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00
Pret ajustat 192,95 120,94 124,45 73,79
Ajustare totald netd Euro/mp 32,12 29,10 -18,05 16,61
Ajustare totala netd % 19,97% 31,69% -12,67% 29,05%
Ajustare totala brutd Euro/mp 32,12 29,10 18,05 16,61
Ajustare totala brutd % 19,97% 31,69% 12,67% 29,05%
Numar ajustari 1 1 1 1
Valoare de piaté teren CF 409017 Euro/mp 124,00
Valoare de piata teren CF 409017 Euro 467.360,00
Valoare de piaté teren CF 409017 Lei/mp 589,00
Valoare de piata teren CF 409017 Lei 2.219.941,00

Ajustarea brutd procentuald cea mai mica este la C1, deci valoarea propusa este 124,00 Lei/mp
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COMPARABILE FOLOSITE

10/8/2019 CD485 Teren in Timisoara zona Plopi cu inatia S.A.D. - teren ii de vanzare in Timisoara, judetul Timis - X7SO0300R - 300.000 EUR - Imobiliare.ro

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X7SO0300R

CD485 Teren in Timisoara zona Plopi cu destinatia S.A.D.

Timisoara, zona Plopi Actualizat ieri

300.000 EUR

Comision: standard

Detalii

Teren pentru servicii cu suprafata de 1772 mp in Timisoara zona Plopi , inconjurat de 3 strazi .

Terenul se afla situat in Timisoara , inconjurat de trei strazi cu front stradal total de 124m, strazi largi cu o latime de 16m. Terenul face parte dintr un Puz nou
aprobat si are destinatia ca Teren pentru servicii, este inconjurat de zona de case si se vor construi 72 apartamente in vecinatate si 24 de case noi. Ideal

pentru Hypermarket, clinica medicala. Regimul de inaltime aprobat este de P+2E , POT 40%.

Pret: 300.000 EURO cu TVA inclus + comision agentie .

Caracteristici
Suprafata teren: 1772 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 124 m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 3 Constructie pe teren: Nu
P.OT.: 40%
Sursa coef. urbanistici: P.UG.

Specificatii
utilitati

« Apa

¢ Canalizare
e Gaz
e Curent

o Curent trifazic
Alte detalii zona
* Amenajare strazi: asfaltate

¢ lluminat stradal

€  COSMIN DUMITRIU 0743.143.006

N, Consultant Imobiliar / Case-Vile /
s Terenuri Alte telefoane:
ESTATE GROUP prO 0754.508.947
0754.750.088
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10/8/2019 Teren de CASA de vanzare, zona Plopi - teren constructii de vanzare in Timisoara, judetul Timis - X6CI11301J - 58.000 EUR - Imobiliare.ro

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X6CN3013

Teren de CASA de vanzare, zona Plopi
Timisoara, zona Plopi Actualizat in 08.08.2019

58.000 EUR
96,67 EUR/ mp
Comision: negociabil

Detalii

LANDMARK ofera spre vanzare teren Intravilan in zona PLOPI, pe strada GRADINARILOR, avand o suprafata de 600 mp cu o deschidere de 19 ml. Terenul
este pozitionat intr-o zona linistita, aproape de mijloacele de transport. Dispune de toate utilitatile, iar strada este asfaltata. Orientare Nord-Sud. Pretul este
58000 euro negociabil. ID intern: 205431.

Caracteristici

Suprafata teren: 600 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 19m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren: Nu
Specificatii
utilitati
* Apa

¢ Canalizare
e Gaz
e Curent

Alte detalii zona
* Amenajare strazi: asfaltate

ANDREI TINJALA 0757.434.395

aux  Consultant Imobiliar

LANDMARK IMOBILIARE PRO Alte telefoane:
0256.434.390

0356.459.459 (fax)

Anunt tiparit folosind serviciile www.imobiliare.ro - "Portalul afacerilor imobiliare"
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10/8/2019 Teren in Timisoara zona PLOPI - teren constructii de vanzare in Timisoara, judetul Timis - X8RN03004 - 755.400 EUR - Imobiliare.ro

@ imobiliare.ro

ID Anunt: #X8RN03004

Teren in Timisoara zona PLOPI

Timisoara, zona Plopi

755.400 EUR *
150 EUR/ mp
Comision: .

Detalii

Teren in Timisoara cu suprafata de 5.036 mp situat in zona PLOPI
Pret :150 euro/ mp

Direct Proprietar

Caracteristici

Suprafata teren: 5036 mp

Specificatii
utilitati

* Apa

« Canalizare

* Gaz

e Curent
Alte detalii zona

* Amenajare strazi: asfaltate
Alte detalii pret
150 euro/ mp

R% EURORENT LOGISTIC

Anunt tiparit folosind serviciile www.imobiliare.ro - "Portalul afacerilor imobiliare"

Tip teren:

Clasificare teren:

Constructie pe teren:

0723.532.887

Actualizat in 23.05.2017

constructii
intravilan
Nu
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10/8/2019 BAO010 Teren intravilan, Toate utilitatile, Asfalt, Plopi - teren i de vanzare in Timi judetul Timis - X7SO0301R - 52.000 EUR - Imobiliare.ro

@ imobiliare.ro ID Anunt: #X7SO0301R

BAO10 Teren intravilan, Toate utilitatile, Asfalt, Plopi

Timisoara, zona Plopi Actualizat ieri

52.000 EUR

Comision: standard

Detalii

Agentia imobiliara ESTATE GROUP ofera spre vanzare teren intravilan, cu suprafata teren de 864 mp, si front stradal de 27m. Pretabil pentru constructii

locuinte: duplexuri, case individuale sau case insiruite.

Terenul amplasat intr-o zona locuibila,beneficiaza de strada asfaltata si iluminat stradal.
Acces facil catre oras, zone comerciale, si statii de mijloc de transport in comun.

Pretul este negociabil.

PRET: 52.000 EUR + comisionul agentiei

Detalii telefonic.

Caracteristici
Suprafata teren: 864 mp Tip teren: constructii
Front stradal: 27m Clasificare teren: intravilan
Nr. fronturi: 1 Constructie pe teren: Nu
Latime drum acces: 7m

Specificatii
utilitati

* Apa

« Canalizare
* Gaz

e Curent
Alte detalii zona
* Amenajare strazi: asfaltate

* Mijloace de transport

¢ lluminat stradal

Consultant Imobiliar / Case-Vile /

ANCUTA BRICEAG 0754.508.947
Y,

Terenuri Alte telefoane:
ESTATE GROUP prO 0754.508.947
0754.750.088
https://ww.i ili 1 i tii/timi: i ii-dl -X7S00301R?lista=2930290 112
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5.4.Stabilirea valorii prin metoda prevazuta de Legea 255/2010
La intocmirea raportului de evaluare s-a tinut cont de prevederile Legii 255/2010 si de Hotararea de
Guvern nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010.

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

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

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

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

Astfel, conform “Ghid Camera Notarilor Publici Timisoara” pentru terenuri situate in strada
Bistrei, Cartier Plopi, cu categoria de folosinta curti constructii au valoarea de 40,00 euro/mp
lei/mp

Valoarea conform grilei notarilor, este:

190,00 Lei/mp = 40,00 Euro/mp
715.853,00 Lei = 150.760,00 Euro

Valoarea nu contine TVA
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

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

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

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

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

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

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea speciala ( de piata ) a terenului CF 409017 Timisoara este :
2.219.941,00 Lei = 467.360,00 Euro
Valoarea speciala ( gila noarilor ) a terenului CF 409017 Timisoara este :
715.853,00 Lei = 150.760,00 Euro

Valoarea nu contine TVA

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

(o

ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI
SJ2019-20843/26.09.2019

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

Referitor la ,, Serviciul de consultantd/expertizd privind elaborarea rapoartelor de
evaluare/reevaluare a unor imobile din categoria activelor fixe corporale de natura mijoacelor
fixe situate pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara si aflate in patrimoniul
Municipiului Timisoara, a Statului Romdn §i pentru imobilele la care Municipiul Timisoara
prezintd un interes”

Aviand in vedere adresa inregistrati cu numdrul SC2019-20843/23.09.2019,
transmis3 de citre Biroul Cladiri Terenuri I Est, cu privire la imobilul situat in Timisoara, str.
Bistrei nr. 5, v3 rugim s Intocmiti raportul de evaluare aferent imobilului mai sus mentionat, in
vederea expropierii terenului. Anexam prezentei urmitoarele documente in copie:

e Adresa inregistrati cu numdarul SC2019-20843/23.09.2019;
e Extrasul de carte funciari si planul de amplasament.

Mentiondm c3 termenul pentru predarea lucririi este de 15 (cincisprezece) zile
lucritoare de la data primirii comenzii care cuprinde toate documentele in vederea Intocmirii
raportului.

DIREC NOMIC,
Steli C}
SEF BIROU,

Sla?ubles

2 .' 2 1 Timigoara 2021
o Capitala Europeand a Culturil
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE I EST :
BIROUL CLADIRI TERENURI I EST =
NR.SJ2019-20843/23.09.019 -

CATRE, S
DIRECTIA ECONOMICA ) e
BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI ,

Prin prezenta va rugam ,cu celeritate ,sa faceti demersurile necesare in vederea reevaluarii
imobilului situat in Timisoara , str.Bistrei nr.5 , Inscris in CF nr. 409017 Timisoara ,nr. CF
134399 , nr. top 8055/1/2, in vederea expropierii terenului , conform Sentintei Civile nr.
3234/P1/04.11.2015 a Tribunalului Timis definitivd prin Decizia Civila nr. 149/12.05.2016 a

Curtii de Apel Timisoara.

Anexim:

-CF nr. 409017 Timisoara nr. top 8055/1/2. o
-Plan de ampasament si delimitare a imobilului Sc.:1.500 ) >

SEF BIROU,

DIRECTOR,
CALIN N.PIRVA

EC.FLORIN RAVASILA

Red.Dact: AP

2~ D] Tt an
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRI TERENURI S$I DOTARI DIVERSE I EST

BIROUL CLADIRI TERENURI I EST
NR.SJ2019-20843/23.09.019

CATRE,

DIRECTIA ECONOMICA
BIROUL EVIDENTA PATRIMONIULUI

Prin prezenta va rugdm ,cu celeritate ,sa faceti demersurile necesare in vederea reevaluarii
imobilului situat in Timisoara , str.Bistrei nr.5 , Inscris in CF nr. 409017 Timisoara ,nr. CF
134399 , nr. top 8055/1/2, in vederea expropierii terenului , conform Sentintei Civile nr.
3234/P1/04.11.2015 a Tribunalului Timis definitivd prin Decizia Civila nr. 149/12.05.2016 a

Curtii de Apel Timisoara.
Anexam:

-CF nr. 409017 Timisoara nr. top 8055/1/2.
-Plan de ampasament i delimitare a imobilului Sc.:1.500

DIRECTOR, 5 SEF BIROU,
EC.FLORIN RAVASILA / CALIN N.PIRVA

Red.Dact: AP

L [ i
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CARTT FUNCIARA NI 409017 Comuna/Oan/Municiplis: Tininoara

g’ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

i 44 pentru INFORMARE
'ANCPL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imoblilara TIMIS

AGTA LI N TaNar b
- i '

mIUTY Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillard Timisoara

[Mrcerere] 1714053
Zlna 23
Lina [t

Anul 016

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI

TEREN

intravilan

Adresa: Timisoara, Strada Bistrel, nr. 5

Nr, CF vechl: 134399

Nr | Nr.cadastral
crt | Nr.topografic

Suprafata* (mp)

Observatil / Referinte

Al Top:
8055/1/2

Masurata; -

teron

Din acte: 3.769; l

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE

Inscrieri privitoare la dreptul de proprictate si alte drepturi reale

Observatii / Referinte

17350 / 10.07.2003

Contract de cumparare J
B1 | Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Conventie, cota actuala1/ 1 .Y SO o
1) PETLIC SERGHIE, si sotia o (provenita din conversia CF
2) PETLIC MARIA, bun comun 134399)
C. Partea II1. SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, a5 -
drepturile reale de garantie si sarcini Observatii / Referinte
NU SUNT j

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

Pagina 1 din 2
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CARTE FUNCIARA NR. 409017 Comuna/Oras/Municipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 la Partea I

i TEREN intravilan
Adresa: Timisoara, Strada Bistrei, nr. 5

Suprafata
Nr. cadastral masurata
(mp)*

| Top: 8055/1/2 | - |

Observatii / Referinte

teren
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Date referitoare la teren
\Nr.\Categorie\!ntra

crt| folosinta |vilan

‘ 1 \ altele

tarla | parcela [Topografi Bliseevsti/ Referints

DA \ Din acte; 3.769; \ = - lsossmz teren

Suprafata (mp)‘ Nr. Nr. L_ Nr.

Masurata:-

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata
de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre nota
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor,
sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr. C_ANCPI_TM_67928/23—08-2016, p
publicitate imobiliard cu codul nr. 272,

rul public a actelor juridice
iar informatiile prezentate

entru serviciul de

Data solutiondrii,

Referent,
23/08/2016

Data eliberarii,

-

semn&tura)

LR

Document care contine date cu caracter personal, protejate de pr evederile Legif Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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anexa 6 Circumscriptia Judecétoriei Timisoara
2019

Teren
Municipiul Timisoara

Teren intravilan

Zona 0 650
Zona1 300
Zona 2 180
Zona 3 120
Zona 4 40
Zona 4 >5000 mp 30

Teren extravilan

Locatie Valoare (euro/mp)
Toate zonele 3.5
Nota:

1. Valorle sunt exprimate in euro pe unitatea de masura, metrul patrat.

2 Valonle pentru teren aflat in intravilan situat in zonele 2 s1 3 cu suprafata mai mare de 10000 mp vor fi calculate la 85% din valoarea expnmata mai sus;

3. Parcelele din extravilan cuprinse in urmitoarele sole se vor calcula cu valoarea de 1 euro/mp: AT49; ATE3; ATS6; ATE9; ATEE; ATGE; ATT1; ATT2; ATTS; ATTT, ATTS9; AT81; AT84,;
ATB4; AT92; AT95; PDTT799; ABOT; ABDE; AB10; AB12Z; AB14; AB16; AB18; AB19; AB22; AB25; AG3T

e-mail: office@romprice.ro; tel: 0769688998; 0726199799; fax: 0356422720

ROMPRICE WWww.romprice.ro
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anexa 21 Circumscriptia Judecatoriei Timisoara
2019
04 |Ales|Baghetsi Lipovei 2
05 |Str. |Baia Lunei 3
96 |Str. |Balas Alexandru  |Preot Braytim 3
o7 |P-ta |Balcescu Nicolae Central 1
08  |Ales|Balcic Lipovei 2
00 |Str. |Balea Ovidiu Locotensnt Ronat 4
100 |Str. |Balmus Vasile Martir Soarelui 3
101 Baltd (Coriclan Mehala
102 |Str. |Balta Verde Mehala 3
102 |Ales|Bali Lipovei 2
104 |Intr. |Banarsscu Mihai Braytm 3
105 |Str. |Banateanu lon Luca Lunei 3
1068 |Str. |Banateanu Wad Torontalului 3
107 |Str. |Banatul Dambovita 3
108 |Str. |Bancila Octav Freidorf 4
108 |Str. |Bandu Petru Taorontal Asroport 4
110 |Str. |Banul Maracine Blascovici 3
111 |Str. |Banul Severinului Ronat 4
112 |Str. |Banul Udrea Ronat 4
112 |Str. |Barac lon Dambovita 3
114 |Str. |Barbu lon Lipowei 2
115 |Str. |Barglazan Aure] Academician Blascovici 3
118 |Str. |Bariersi Ronat 4
117 |Str. |Baritiu Gheorghe Garii 3
118 |Str. |Bamutiu Simicn Modem 2
118 |Str. |Barsei Steaua 3
120 |Str. |Barick Bela Elizabatin 1
121 |Str. |Barzava Blascovici 3
122 |Str. |Basarab Matsi Bucovina 3
123 |Str. |Basarabia Bucovina 3
124 |Str. |Basel Tipografilor 2
125 |Intr. | Basmului Girocului 3
126 |Str. |Batania Lunsi 3
127 |Str. |Behela Crisan 3
128 |Str. |Behelsi Modem 2
129 |Str. |Bejan | Sitwiu Ultracentral i
130 |Str. |Bela Kamocsa Steaua 3
131 |Str. |Belgrad Ronat 4
132 |scualBelici Radian Martir Ultracentral 0
1323 |Str. |Benes Eduard Braytim 3
134 |Str. |Berthelot Henri General Central 1
135 |Str. |Berwanger Mikolaus Central 1
138 |Str. |Berzei Girocului 3
137 |Str. |Binciu Leontina Bdartir Ultracentral i
138 |P-ia |Bisericii Elizabetin 1
130 |Str. | Bistrai Plopi 4
140 |Str. |Bistrita Mehala 3
141 |Str. |Bitolia Lunei 3
142 |Intr. |Bizet (Georges Braytim 3
143 |Str. |Blaga Lucian Ultracentral 0
144 |Str. |Blaj Aradului 2
145 |Str. |Blanaru Spiru bl artir Mehala 3
e-mail: ice.ro; tel: OTGBE88208; 0720100799; fax 0356422720
ROAMPRICE ofeeromprice o AW MDmprice.ro
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