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Catre: Primaria Municipiului Timisoara
Subiect: Raport de evaluare privind stabilirea valorii dreptului de superficie pentru activele situate in Mun.
Timisoara, Teren intravilan drum aflat in UAT Timisoara

Avand in vedere cerintele dumneavoastra cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectuand raportul de evaluare pe care il anexam prezentei scrisori.

Raportul de evaluare reprezinta oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate siin care este estimata si argumentata valoarea.
Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra asupra valorii dreptului de superficie este
expusa in tabelul de mai jos:

DURATA DE

Extras de RECUPERARE | DREPTUL

Nr. Z i Cati i Val Val Val de piata
- carte| Top Adresa imobil . ufm mn Zonare a ego-na Suprafata oare ahoare | PI.{ETULUI DU DE
ert. funciar Timisoara de folosinta y euro/mp lei/mp teren VANZARE A |SUPERFICI
unciard TERENULUI | E/LUNA
-~ LUNI-
Teren cai
Str. Sfanta Rozalia conf. I "
1 456535 456535 ANCP! Centrala Rezidential acces/spatii 348 187,00 €] 930,47 RON 323.805 RON 300( 1.079 RON
verzi

Valoarea a fost stabilitda de cdtre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avand la baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

in completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de cétre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

Va rugam sa luati in considerare ca prezentul raport de evaluare a fost intocmit intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomica la nivel national este caracterizata prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tari vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodata, remarcam pe plan international existenta unei crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceasta stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducand la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliara. Va rugam sa luati la cunostinta ca datorita
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, Tn anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a Tngreunat, dar si din cauza lipsei de transparenta a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflecta conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate sa fie crescut.

Cu stima,

Andrei Botis, MRICS

President & CEO

Appraisal & Valuation SA
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Raport de Evaluare

NAI

Mun. Timisoara, Teren intravilan drum aflat in UAT Timisoara Romania
SINTEZA EVALUARII
Numar raport: 60538

Destinatar/Beneficiar:

Primaria Municipiului Timisoara

Client:

Primaria Municipiului Timisoara

Tip active:

Active imobiliare aflate in proprietatea UAT Timisoara

Adresa active:

Mun. Timisoara, Teren intravilan drum aflat in UAT
Timisoara

Active evaluate:

Teren intravilan

DURATA DE

Extras de RECUPERARE | DREPTUL

Nr. .. i Zona in Categoria . | Valoare Valoare |Valoare de piati(A PRETULUI DE DE
carte| Top Adresa imobil .. Zonare . .| Suprafatia . Ao
ert. funciari Timisoara de folosinti euro/mp lei/mp teren VANZARE A |SUPERFICI
unciar: TERENULUI E/LUNA
= LUNI-
. Teren cai
1 456535\ 456535 i"N g;ﬁnm Rozalia conf. Centrala Rezidential | acces/spatii | 348 187,00 € 930,47 RON|  323.805 RON 300| 1.079 RON
verzi

Valori

Utilizare alternativa

Fara utilizare alternativa.

Marketabilitate Medie

Data evaluarii: 30.04.2024
Data inspectiei: 30.04.2024
Curs valutar: 1 EUR =4.9758

Appraisal & Valuation SA
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I. DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

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

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

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

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
terte parti, 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.

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

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

Membru Titular

Danciu Pavel Claudiu

Fg,\ulor aue

DANCIU
PAVEL CLAUDIV
Legitmatia Nr. 1947

Valabil 2024 N
Secializarea: ‘-:

¢ ANZVAR

Legitimatie numar 19471

Evaluator E.P.I.
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II.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.
Sediul social: Bd Nicolae Caramfil nr 87, etaj 6, sector 1, Bucuresti
Reprezentant legal: loan - Andrei Botis, in calitate de Presedinte al Consiliului de

Administratie

E-mail: office@nairomania.ro
Telefon: (+4) 0311 011 890
Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de Inregistrare: RO 26760786

Numar inregistrare la Registrul J40/3736/2010

Comertului:

Website: https://www.nairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numar legitimatie, | Sorin Mihail Huidu, legitimatie nr. 13179, E.P.1I, E.I.,E.B.M.
specializare :

"‘L_:r\.\\l'\'-""‘lw-,. .
o P AOAOT durgpy, i "\

o

5

/3 HUIDU MIKAL SO2IH 2N,

Fgﬂuw' a%
DANCIU
PAVEL CLAUDIV
Legiimatia Nr. 19471
Valabil 2024
Sbeciatizarea: ":\ >

& ANZVAR

Appraisal & Valuation S.A. declara ca nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
sai cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca efectuand inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de catre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceasta
locatie.

2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client Primaria Municipiului Timisoara

Alti utilizatori desemnati | Primaria Municipiului Timisoara
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Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat in alte
scopuri sau de catre alti destinatari. Persoana 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 nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fata de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subiect al evaluarii
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra urmatorului activ imobiliar aflat in aflat in patrimoniul
Domeniului Privat al Municipiului Timisoara:

Nr e Zona in Categoria de
: carte| Top Adresa imobil L. Zonare g e Suprafata
crt. L Timisoara folosinta
funciara
1 456535 ases3s| St SfantaRozalia conf. Centrala Rezidential Terencal | 449
ANCPI acces/spatii verzi

Activul se evalueaza de sine statator, independent de alte active.
Adresa activelor: Mun. Timisoara, Teren intravilan drum aflat in UAT Timisoara .

Moneda evaluarii

Rezultatul evaluarii se va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationala (Leu), cursul de schimb
intre cele doua monede fiind cel raportat de Banca Nationalda a Romaniei pentru data evaluarii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9758 Lei

4. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii dreptului de superficie
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici
o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

5. Tipul valorii

Conform scopului evaludrii mentionat, tipul de valoare adecvat este valoarea de piata asa cum este definita
in Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

,»Valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.
Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii
(paragraf 30.1).

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandadrile standardelor de evaluare relevante.

6. Data evaluarii 30.04.2024, data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate
de evaluator.

Data raportului: 30.04.2024
7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia activelor s-a efectuat de catre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 20.02.2024 si
21.02.2024.
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La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activelor evaluate.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client, fara a se face verificari suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertari). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridica/tehnica a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente
pentru a emite o opinie asupra valorii proprietatii.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de catre client :

- Nota de comanda cu nr 013687/07.05.2024
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului
- Extras carte funciara nr. 456535, eliberat cu cererea nr. 108383 din 23.04.2024

Limitari cu privire la informatii sau documente: nu am avut la dispozitie certificat de urbanism.

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerdm corecte in prezenta evaluare. in mésura in care unele dintre informatiile continute in aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea.

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultantad imobiliara etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul
National de Statisticd, Banca National3 a Romaniei etc.). in plus, ih m3sura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul , Costuri de reconstructie-
costuri de Tnlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mai multe informatii/analize de piata/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate Tn mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

9. Ipoteze semnificative

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

Y 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.

) Tnelaborarea 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.

Y Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

Y Suprafetele pe baza cdrora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu ofera competente in domeniul masurarii
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suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au fintocmit
documentele ce stau la baza evaluarii.

Y Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Y Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte parti se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

Y Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului su impact asupra evaludrii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu exista, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substanta poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioara nu imi este imputabila.

Y Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

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

»  Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Y Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fara nicio restrictie
nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Y Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd, acesta fiind o expertiza extrajudiciara.

Y Tn cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce contine intreaga analiza, justificarile
ajustarilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

Y Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fara a acorda
garantii pentru acuratetea acestora;

Y Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta
ipostaza.

Y Imobilul a fost evaluat in ipoteza ca se gaseste la data evaluarii in aceeasi stare ca cea constatata la
data inspectiei.

Y Tn vederea realizérii misiunii de evaluare, terenul se va considera liber de constructii si fara sarcini.

10. Ipoteze speciale semnificative

)y Tn vederea realizérii misiunii de evaluare, evaluatorul a considerat zonarea tereunurilor in functie de
indicii urbanistici (terenle supuse evaluarii cu constructii rezidentiale, industriale sau comerciale) din
zona de referinta subiectului de evaluat in lipsa certificatului de urbanism

11. Tipul raportului

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.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.
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12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referinta ai evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate daca este transmis altei terte parti sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizatd de cdtre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

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.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

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

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 Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

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

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

13. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit Tn conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de catre ANEVAR fn stransa legatura cu situatia economica si legislativaa din Romania:

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:

Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102-Documentare si conformare

- SEV 103-Raportare

- SEV 104-Tipuri ale valorii

- SEV 105-Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

- SEV 430 — Evaluari pentru raportarea financiara

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul

De asemenea, s-au luat in considerare urmatoarele standarde si reglementari specifice de raportare
financiara:
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- SEV 104 — Tipuri ale valorii
- IAS 16 — Imobilizari corporale,
- IAS 36 — Deprecierea activelor.
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DEFINITII

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

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii (paragraf 30.1).

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul
evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile standardelor de
evaluare relevante.

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J40/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social in Bd Nicolae Caramfil nr 87, etaj 6, sector 1, Bucuresti.

Abordare prin piata 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 comparativda cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Abordarea prin cost Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform caruia un cumparator nu va plati mai
mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu exceptia
situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost ofera o
indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire
sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru
deprecierea fizica a acestuia si pentru alte forme relevante
dedepreciere.

Lei sau RON Reprezinta moneda nationala a Romaniei
Euro, EUR sau € Moneda oficiala a statelor membre Zonei Euro
ANEVAR ANEVAR este Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, a luat

fiintd, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor,
aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionala de utilitate publica, fara scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizati care dobandesc aceasta calitate, in
conditiile prevazute de actul normativ mai sus mentionat.
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I1l. PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA SI PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra urmatoarelor active imobiliare aflate in patrimoniul
Domeniului Privat al Municipiului Timisoara:

Extras de Zona in Categoria de
carte Top Adresa imobil L. Zonare g e Suprafata
.. Timisoara folosinta ’
funciara ’ ’
Str. Sfanta Rozali f. . . Ti i
456535| 456535 >ranta rozalacon Centrala Rezidential erencal 1 348
ANCPI acces/spatii verzi

Activele se evalueaza de sine statator, independent de alte active.

Adresa activului: Mun. Timisoara, Teren intravilan drum aflat in UAT Timisoara .

1.2. Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra activelor descrise mai sus. Activele sunt detinute de catre
domeniul public-privat al Municipiului Timisoara

1.3. Date privind documentatia cadastrala

Extras de Zona in Categoria de
carte Top Adresa imobil L. Zonare g e Suprafata
. Timisoara folosinta ’

funciara

Str. Sfanta Rozalia conf. . . Teren cali
456535 456535 Centrala Rezidential . . 348

ANCPI acces/spatii verzi

1.4. Sarcini

n procesul de evaluare s-a luat in considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.
1.5. Utilizarea actuala

La data inspectiei terenle erau ocupate de constructii rezidentiale, comerciale, industriale si mixte —in functie
de indicii urbanistici zonali.

Evaluarea terenului a fost realizata in premisa de teren liber.

1.6. Identificare
Identificarea activelor s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie si pe baza adresei postale.

1.7. Acces
Accesul la imobilul supus evaluarii se realizeaza prin drum public.

2. ANALIZA LOCATIEI
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2.1. Informatii generale

Timisoara (in latina Timisvaria; in maghiara Temesvdr; in germana Temeschwar,

alternativ Temeschburg sau Temeswar; in sarba Temuweap, cu alfabet latin: Temisvar; in turca Temesvar)
este municipiul de resedinta al judetului Timis, Banat, Romania. Se afla in vestul Romaniei, aproape de
frontierele cu Ungaria si Serbia, pe malul raului Bega.

Numele localitatii provine de la cel al raului Timis, combinat cu substantivul maghiar vdr, , cetate”, adica
Cetatea Timisului. Situat pe raul Bega, Timisoara este cel mai mare si important oras al regiunii istorice Banat.
Din 1848 si pana in 1860 a fost capitala Voivodinei Sarbesti si Banatului Timisan. Dupa Primul Razboi
Mondial Timisoara a intrat ih componenta Romaniei. In anul 1989, orasul a fost focarul Revolutiei Romane,
care a indepartat de la guvernare regimul comunist.

Timisoara este capitala regiunii de dezvoltare Vest si cel mai important oras al macroregiunii de dezvoltare
Sud-Vest a Romaniei.

Timis este un judet asezat in partea de vest a Romaniei, in centrul provinciei istorice Banat. Resedinta lui este
municipiul Timisoara, capitala regiunii de Vestsi cel mai mare si important oras al macroregiunii de
dezvoltare Sud-Vest a Romaniei.

Geografic, este cel mai vestic judet al tarii. Se invecineaza cu judetele Arad, Caras-Severin si Hunedoara,
precum si cu districtele Banatul de Sud, Banatul Central si Banatul de Nord din Serbia si cu judetul Csongrad-
Csandd din Ungaria, cu care formeaza frontiere de stat.

Teritorial, este cel mai mare judet al Romaniei, cu 8.696,7 km? (3,65% din suprafata intregii tari). A fost
infiintat Tn  anul 1968 prin  reorganizarea  teritoriala  a regiunii Banat (cu parti  din
raioanele Arad, Bozovici, Caransebes, Ciacova, Faget, Gataia, Jimbolia, Lipova, Sannicolau

Mare si Timisoara).

2.2. Zona
Proprietatile evaluate se afl3 in zona central. In zona de referinta a terenului evaluat regdsim si constructii cu
multiple destinatii (rezidentiald, comerciala, mixta). Informatiile despre zona au fost preluate din sursele
publice.

2.3. Informatii specifice
Terenul evaluat sunt situat in zona centrala municipiului Timisoara, dupa cum urmeaza:
e Strazile sunt amenajate, iar infrastructura din zona are configuratia si capacitatea necesara pentru
deservirea in conditii bune a imobilelor adiacente.
2.4. Tip localitate: Urban
2.5. Zona in localitate: centrala

2.6. Tip zona: . zone rezidentiale, comerciale, mixte

2.7. Transportul public
Proprietatile sunt conectate la mijloacele de transport in comun:
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Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da X Nu O Da O Nu X DadONuX |[DaldNulX | DaX Nul

w

2.8. Puncte de interes in zona

Market Piata Scoala Parc Politie Altele

Da X Nu O Da X Nu DaXINuO |DaXINuO | DaONul

3. Amplasament - Teren

3.1. Suprafata
Extras de
7 . .
carte Top Adresa imobil . 01.1a n Zonare Catego‘r lavde Suprafata
L. Timisoara folosinta ’

funciara ’ ’

Str. Sfanta Rozali f. . . Ti i
456535| 456535 >ranta rozalacon Centrala Rezidential erencal 1 348

ANCPI acces/spatii verzi

Terenul supus evaluari este intravilan categoria de folosinta drum

3.2. Identificare amplasament

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie si pe baza adresei postale.
3.3. utilitati

Activul beneficiaza de urmatoarele utilitati disponibile in zona:

Gaz Electricitate Apa Canalizare:
Da X Nu I Da X Nu I Retea Retea
Put I Fosa ]

3.4. imprejmuiri

Terenul erau imprejmuit partial la data inspectiei.

3.5. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)
Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizata fiind dezvoltata.

3.6. Restrictii de Urbanism

La data evaludrii nu au fost identificate restrictii urbanistice, nu s-au pus date la dispozitia evaluatorului cu
privire la restrictii de urbanism.
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
1. Analiza pietei imobiliare romanesti

Sectorul imobiliar romanesc a fost supus unor provocari semnificative in 2023, cu accent pe o diminuare
pronuntata a investitiilor si a interesului cumparatorilor, fenomen atribuit cresterii ratei dobanzilor. Cu toate
cda Romania a reusit sa depaseasca multe tari europene, proiectia initiala de crestere a Produsului Intern Brut
(PIB) cu 3-4% s-a dovedit a fi optimista, stabilindu-se in final la un nivel usor peste 2%. Un aspect remarcabil
al acestui an a fost cresterea interesului pentru cladirile prietenoase cu mediul, indicand o schimbare de
paradigma in piata, catre sustenabilitate.

Aceasta evolutie indica o tendinta semnificativa tn raspunsul pietei la problemele actuale, cu accent pe
aspecte precum eficienta energetica si impactul asupra mediului. Interesul crescut pentru cladirile durabile
poate reflecta si o schimbare in preferintele si valorile cumparatorilor si investitorilor, cu o directie clara catre
dezvoltarea durabila si responsabilad din punct de vedere ecologic. Adaptare la noile tendinte indica faptul ca
actorii din domeniul imobiliar recunosc importanta responsabilitatii sociale si a sustenabilitatii Tn contextul
actual, adaptandu-se la cerintele unei piete in schimbare rapidd. Tn acest context, pot fi asteptate inovatii si
progrese semnificative in domeniul tehnologiilor si materialelor ecologice, precum si in practicile de
constructie si proiectare. Astfel, sectorul imobiliar romanesc pare sa evolueze nu doar in raspuns la
provocdrile economice si de mediu, ci si in conformitate cu asteptarile unei audiente din ce in ce mai
preocupate de sustenabilitate si responsabilitate sociald. Aceasta schimbare poate oferi noi oportunitati si
directii de dezvoltare pentru industria imobiliard romaneasca, creand un cadru mai durabil si rezilient pentru
viitor. Scaderea ratelor dobanzilor in semestrul Il al anului 2023 a avut un impact semnificativ asupra
stimularii tranzactiilor in piata imobiliara rezidentiala. Aceasta miscare a facut imprumuturile ipotecare mai
accesibile si, prin urmare, a crescut interesul si participarea in cadrul pietei. Desi in ianuarie 2023 s-a
inregistrat o crestere de 0,25% a ratei dobanzii de referinta, datele raportate indica faptul ca preturile
imobiliare au ramas stabile, inregistrand chiar o usoara crestere. Aceasta sugereaza o rezistenta notabila a
pietei imobiliare in fata fluctuatiilor dobanzilor, iar consumatorii si investitorii au continuat sa aiba incredere
in stabilitatea acestui sector. Este important sa observam cum evolutiile economice, in special in ceea ce
priveste cursul de schimb si ratele dobanzilor influenteaza piata imobiliara. in octombrie, Banca Nationald a
Romaniei a raportat o usoara crestere a valorii medii a euro, ceea ce poate indica anumite presiuni sau
schimbari in contextul economic national sau international.

Stabilizarea preturilor imobiliare Tn ciuda cresterii ratei dobanzii de referinta poate fi influentata de mai multi
factori. Unul dintre acesti factori poate fi durata de timp necesara pentru ca schimbarile in ratele dobanzilor
sa se reflecte Tn comportamentul pietei imobiliare. De asemenea, politica bancara si alte conditii economice
pot contrabalansa impactul direct al ratelor dobanzilor.

in general, aceste date aratd c3 piata imobiliard din Romania este susceptibild la multiple influente, iar
rezilienta sa in fata unor evenimente financiare poate fi un indicator al stabilitatii si maturitatii acestei
industrii. Cu toate acestea, este important sa se continue monitorizarea evolutiilor economice si financiare
pentru a anticipa si intelege mai bine dinamica pietei imobiliare.

Prognosticul pentru mentinerea unor rate de dobanda de referinta scazute in 2024 este un factor important
pentru sustinerea activitatii ridicate in piata imobiliard. Ratele de dobanda reduse incurajeaza adesea
cumpadratorii sa considere investitii in proprietati, deoarece costurile de finantare sunt mai mici.

Pe parcursul intregului an 2023, piata imobiliara din Romania a experimentat cresteri semnificative de
preturi, fenomen resimtit mai ales in marile orase precum Bucuresti, Timisoara, lasi, cu o crestere mai
pronuntatd de 10%-15% in orase de rangul doi precum Alba lulia, Suceava, Bistrita sau Targoviste. Aceasta
evolutie a indicat o tendinta generala de crestere a valorilor proprietatilor, evidentiind o cerere sustinuta si
un interes crescut din partea cumparatorilor. Specialistii din domeniul imobiliar anticipeaza o continuare a
acestei tendinte Tn 2024, prognozand o crestere medie treptata a preturilor de 4 - 8 %. Aceasta previziune
reflectd increderea in stabilitatea si atractivitatea pietei imobiliare romanesti. De asemenea, aceasta
prognozad include si 0 majorare suplimentara de 4%, generata de cresterea TVA-ului pentru vanzarile de
apartamente noi. Acest aspect ar putea influenta comportamentul cumparatorilor si ar putea avea un
impact semnificativ asupra dinamicii pietei, determinand ajustari in strategiile de achizitii si vanzari. Este de
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asteptat ca aceste schimbari sa genereze discutii si adaptari din partea actorilor implicati in sectorul
imobiliar.

Piata imobiliara a demonstrat o notabila rezilienta, recuperandu-se si inregistrand noi recorduri in noiembrie,
care a devenit luna de varf pentru tranzactii. Aceasta adaptabilitate a pietei poate fi atribuita, in parte,
influentei pozitive a ratelor dobanzilor scazute mentionate ,care au creat un mediu favorabil pentru
tranzactiile imobiliare.

Rezultatele de la sfarsitul anului, cu o crestere de 4% in tranzactii fata de noiembrie din anul precedent,
subliniaza stabilitatea si interesul sustinut al participantilor pe piata imobiliara. Bucurestiul si principalele
judete au jucat un rol deosebit in aceasta performanta, raportand cele mai mari numere lunare de tranzactii
inintregul an 2023. Acest lucru poate fi influentat de diversitatea ofertei imobiliare, infrastructura dezvoltata
si o cerere sustinuta din partea cumparatorilor si investitorilor.

Analizand evolutia pietei imobiliare pe parcursul anului 2023, observam ca, desi s-a consemnat o scadere
semnificativa de aproximativ 20% in volumul de tranzactii in prima jumatate a anului, declinul s-a moderat
considerabil la aproximativ 10% la finalul anului. Acest fenomen poate fi interpretat ca un semn al capacitatii
pietei de a se adapta si de a se ajusta in fata schimbarilor conditiilor economice si financiare.

Bucurestiul a inregistrat o scadere mai semnificativa, ceea ce poate reflecta in mare parte influentele locale
sau specifice. Cu toate acestea, este important sa notam ca principalele judete au raportat declinuri
apropiate sau chiar inferioare mediei nationale, subliniind variatia si rezistenta diferitelor piete regionale.
Judetul Brasov, a iesit in evidenta ca fiind cel mai performant, inregistrand o scadere de aproape 1% la
numarul tranzactii. Acest rezultat poate fi atribuit unor factori precum atractivitatea regiunii pentru
cumparatori sau investitori, deschiderea aeroportului care a generat un nou segment de clienti,
infrastructura dezvoltata sau o mai mica sensibilitate la fluctuatiile pietei. Este esential sa se continue
monitorizarea si analiza contextului economic si a factorilor locali care ar putea influenta evolutia pietei
imobiliare. Chiar si intr-un an cu provocari initiale, capacitatea pietei de a-si reveni si de a se ajusta ofera o
perspectiva optimista pentru viitorul acestei industrii

Interconectarea dintre volumul tranzactiilor imobiliare si dinamica creditelor ipotecare ofera o perspectiva
complexa asupra pietei imobiliare in noiembrie 2023. Faptul ca finatarile bancare au inregistrat o crestere
semnificativd, de 18% fata de aceeasi perioada din 2022, evidentiaza increderea sporita a consumatorilor in
accesarea finantarilor pentru achizitia de proprietati. Aceasta crestere poate fi in mare parte explicata de
produsele promotionale oferite de banci caz in care ratele dobanzilor au fost mai reduse facand astfel
imprumuturile ipotecare mai atractive si accesibile. Acest factor a influentat pozitiv cererea pe piata
imobiliara, stimuland tranzactiile si, implicit, creand un mediu propice pentru extinderea creditelor ipotecare.
Cu toate acestea, observam si o tendinta mixta in privinta autorizatiilor de constructie. Cresterea in zonele
urbane poate reflecta o continuare a dezvoltarii si urbanizarii, in timp ce scaderea in regiunile rurale
sugereaza o posibila schimbare in preferintele sau strategiile de constructie. Este notabila si scaderea
semnificativa a autorizatiilor de constructie obtinute de dezvoltatoriin primele 10 luni ale anului, inregistrand
un declin de aproximativ 20% fata de aceeasi perioada a anului precedent. Acest aspect poate indica, intr-o
masurd, o adaptare la schimbarile din cererea de proprietati sau poate fi influentat de factori precum
costurile de constructie sau reglementarile guvernamentale. Insa pe acest fond, este foarte posibil ca in anii
urmatori sa avem parte de o lipsa a ofertei, ceea ce poate conduce implicit la cresterea preturilor. Analiza
detaliatad a acestor aspecte evidentiaza complexitatea dinamicilor pietei imobiliare, unde multiple variabile,
cum ar fi ratele dobanzilor, preferintele consumatorilor si deciziile dezvoltatorilor, interactioneaza pentru a
influenta evolutia sectorului imobiliar. Este important sa se continue monitorizarea acestor tendinte pentru
a intelege mai bine comportamentul pietei si pentru a anticipa schimbarile viitoare.

Perspectiva viitoare pentru piata imobiliara din Romania isi gaseste fundamentul intr-o serie de analize si
prognoze care au in vedere evolutia ratei dobanzii de referintd monetara si schimbarile fiscale planificate
pentru anul 2024. Tncepand cu luna iulie, se anticipeazd o scddere a dobanzilor, cu prognoza de a atinge 3,6
% pana la inceputul anului 2025. Aceasta ar reprezenta o inversare semnificativa fata de cresterea initiala a
ratei dobanzii de referinta, care a contribuit la o serie de ajustari crescande ale ratelor. Sciderea prognozata
a dobanzilor este privita ca un factor pozitiv pentru piata imobiliard, deoarece ratele mai scazute pot stimula
cererea pentru achizitii de locuinte si investitii imobiliare.

Continuarea cresterii economice, combinata cu scaderea ratei dobanzilor, este anticipata sa contribuie la o
perspectiva pozitiva pentru piata imobiliard romaneasca in 2024. Astfel, se asteapta ca cumparatorii si
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investitorii sa beneficieze de un mediu financiar favorabil pentru accesarea creditelor ipotecare si pentru
implicarea Tn tranzactii imobiliare.
Cu toate acestea, prognozele pentru 2024 sunt insotite de precautii, deoarece exista semne de incertitudine
in dinamica economica si imobiliara. Un factor important care contribuie la aceastd incertitudine este
programarea unor modificari fiscale in ianuarie 2024, inclusiv cresterea TVA-ului. Aceste schimbari fiscale
pot avea un impact semnificativ asupra pietei imobiliare, conducand la ajustari in preturile de vanzare ale
noilor locuinte si influentand comportamentul cumparatorilor. Pe de alta pretul materialelor de constructii
se mentine inca destul de ridicat si nu se intrezaresc perspective de ajustare. Asa ca este posibil ca aceasta
crestere sa contrabalanseze iar preturile imobilelor sa nu scada.
n concluzie, piata imobiliard din Romania se afld intr-o fazd de adaptare la schimbérile anticipate in ceea ce
priveste ratele dobanzii, costul materialelor de construcstii, al manoperei cat si modificarile fiscale. Este
crucial sa se monitorizeze indeaproape aceste evolutii si sa se adopte strategii flexibile pentru a gestiona
eventualele impacturi si oportunitati care vor aparea in cursul anului 2024.

2. Piata terenurilor

Anul 2023 a debutat cu o desfasurare mai lenta a evenimentelor. Cu toate acestea, investitorii si-au pastrat
un nivel activ de participare pe intreg parcursul ultimelor luni ale anului, fie din dorinta unora de a finaliza
tranzactii inainte de incheierea exercitiului fiscal al anului 2023, fie din considerente legate de eficienta
fluxului de numerar, dat fiind nivelul dobanzilor. in ansamblu, numérul de tranzactii a inregistrat o usoar3
scadere comparativ cu anii precedenti, insa interesul pentru achizitii a ramas constant.

Printre participantii activi s-au numarat companii notabile precum Dedeman, Vastint, One United, Speedwell
si Kaufland. Este demn de mentionat faptul ca ponderea majora a acestor tranzactii s-a inregistrat in zona
Bucuresti-lifov. Tn ceea ce priveste tranzactiile semnificative de teren inregistrate in 2023, evidentiem
achizitiile platformelor Helitube si Filan din Vergului, dobandite de Kaufland, Lidl si Hornbach, precum si
achizitia Vastint asupra terenului Aktor de la Timpuri Noi, Tn proximitatea Musette. Printre tranzactiile mai
recente se numara si cea Incheiata de One United, care a achizitionat fosta proprietate Vulcan din zona
Progresului, precum si terenul apartinand CPI pentru dezvoltare de birouri in zona Dimitrie Pompeiu. in plus,
Speedwell a efectuat o achizitie de teren in zona Aviatiei, iar Biofarm a vandut terenul din lancu de
Hunedoara.

Tranzactiile notabile se completeaza cu achizitia din Brasov, unde primaria a dobandit 50 de hectare, inclusiv
fosta platforma CET Brasov, si cu cea din Cluj, unde Hexagon a achizitionat fosta platforma Tehnofrig intr-o
tranzactie evaluata la 30-40 de milioane de euro, marcand cea mai semnificativa tranzactie imobiliara din
Cluj pana in prezent.

3. Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice
Piata specifica a proprietatii analizate este reprezentata de teren intravilane CC din Timisoara.
4. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Cererea pentru activul de tipul celui analizat s-a observat a fi formata din investitori medii si mari
interesati sa dezvolte/achizitioneze facilitati pentru desfasurarea activitatii de recreere.

5. Analiza ofertei

in zona considerat3 si pentru segmentul de active de tipul celui analizat se remarca o activitate medie de
dezvoltare imobiliara. Astfel, am identificat oferte de teren cu destinatie rezidentiala, comerciala, industriala
si mixta ce se incadreaza in urmatoarele intervaluri de preturi in functie de zonare: 148-310 euro/mp —
rezidential; 145-1150 euro/mp — comercial; 20-209 euro/mp — industrial; 155-423 — comercial/rezidential;
55-150 euro/mp - comercial/industrial, acestea depinzand de localizare, zonare, suprafata, utilitati,
existenta constructiilor demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii, fara variatii
semnificative.
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Fl
Nr.Crt. Localizare Suprafati -mp- Zonare Valoare - Euro- Pref euro/mp Acces Utilitati Informare
1 Timisoara, zona Dorobantilor 3173 Comercial 640.000€ 02¢€ Drum asfaltat Toate udltzgile R ATTL s 1104t s et Epsaing it dac Rt lets Ameioiscd 70153308
2 Timisoara, zona Dorobantilor 2500 Comercial 500.000 € 200€ Drum asfaliat Toate utlitile Ot Loy ag s Haea 1 oty niakciat it an e 00
3 Tlmlsuaravlf;:;a:.’ oranior 15000 Comercial 1.500.000 € 100€ Drum asfaltat fara utilitati m;‘ozxmo;lr)n:\;‘\ha:r:1048732&\| =1 ‘22;146106
4 Timisoara, zona Lipovei 5650 Comercial 1980000 € 3s0€ Drum asfaltat Toate utiitile L o bl e, angare e Dol e vanzare
5 Timisoara, zona Lipovei 1109 Comerciallrezidential 388.150 € 350€ Drum asfaltat Toate utiltatile Qs monliare o yanzae-eren, neuctge anzare:
6 Timisoara, zona Lipovei 5.767 Comercial 1.750.000 € 303€ Drum asfaltat Toate utilititile htty bil =341724413
, Timisoara, Z\‘j'i‘;rififs”'“‘ -stan 3716 Industrial 1,600,000 € e Drum asfaltat Toate utiitile R 11067 A s4057561 iminae1 pacinacimied s Sabsh- medimliu 1735143106
s Timisoara z\‘::';rz‘:‘zlfs i - Stan 143500 Industrial 30,000,000 € 209€ Drum asfaltat Toate uilitaile A1 13026701m oo 1 e - o -
9 Timisoara, zona Blascovici 4740 Industrial 715.000 € 151€ Drum asfaltat Toate utilitaile Blos e mobilare [olianzare-terenur Ao vanzar
10 Timisoara, zona Sagului 2315 Industrial 84.000€ € Drum pietruit fara utilitati https:/hwww.stor MVO.htmi
1 Timisoara, zona Freidorf 2.960 Industrial 149.990 € s1e Drum pietruit Toate utltile huy o lanindustial-zonafreidort1DXOFD humi
12 Timisoara, zona Torontalului - 3549 Comercialfindustrial 480.000€ 135€ Drum asfaltat Toate utiiile it e le-d I uluiDzkga himi
Bucovina i
13 Timisoara, zona Sagului 5.800 Industrial 522.000 € 90€ Drum asfaltat Toate utilitaile http: toria. I 1 i-Dhsi9.html
14 Timisoara, zona Freidorf 20.000 Industrial 900.000 € a5€ Drum asfaltat Utilitat in zona o e T
15 ‘Timisoara, zona Sagului 8.500 Industrial 425.000 € 50€ Drum asfaltat Toate utilitatile https: b -industrial-calea-sagului-8-500-mp-IDhyfHc.htm!
16 Timisoara, Calea Lugojului 12.000 Comercialfindustrial 660.000 € 55€ Drum asfaltat Toate utilitagile o B ST T T VTR TR TS PETTErY ] hea:
17 Timisoara, zona Freidorf 5.000 Industrial 225.000 € a5€ Drum asfaltat Toate utilititile = puplze 5000mp/36000i10i0237013e4de517154f9f41 htm|
18 Timisoara, zona Sagului 10120 Industrial 384560 € B€ Drum asfaltat Toate utiiaile SB0geaed01e 10076401691 34i003 1003 il fanndustiateat
i e Zg;‘:a'i:)ﬂbfic et 9% Comercialrezidental 750000€ s76¢€ Drum asfaliat Toate utltgile XD3P1300(5”\15::3159612A7&Ivsw\g:l&gagma:lws(a&s\a:hsla&s\a:\\s!a&lmmdvvz:;?zalABlDe
20 T""im:'a"' ;‘;’I‘:‘;’a’l‘;ba""'”' 1056 Comercialfrezidential 400000 € 319€ Drum asfaltat Toate uilitiile Blips Jusan moblare. olvanzareerenuce e
21 T""is"a'aij‘;"o?“ﬁ’u‘:;”ba"'"‘" 843 Comerciallrezidential 320000€ 380€ Drum asfaltat Toate utlitile s [ mobliare. olvanare terenurc Consiudlgeanza
2 Timisoara z:a "‘;;i)pm’“ anga 5767 Comercialirezidential 1.750.000 € 303€ Drum asfaltat Toate utilitile e e T T YT TR T T e ey T TP
23 T ma:jz',.ei: ove (enga 6.983 Comercial/rezidential 1.396.600 € 200€ Drum asfaltat Toate utilititile X3SH1335S?lista=3150612478lstng=18pagina=Ista&imoidviz=4229148106
i Timislgai‘rlai%iz:g a(:::;pal:::ie)(langa 2215 Comercialezidental 700000€ 316¢€ Drum asfaliat Toate udlitzgile XEAl13072‘)\lsla:ﬁ15961247&I\sung:1&gagma:l\sia&\momvlz:A2291A81L;6
25 T"“'S"a'lpi‘:\',':n‘):e""a' v 6.000 Comercial 6.000.000€ 1000€ Drum asfaltat Toate ulitile T TP T i T S T P e Y STy
26 Timisoara, zona Central (Nokia) 2970 Comercial 1.485.000 € 500 € Drum asfaltat Toate utilitatile X0061300A?lista=61524808listing=1&pagina-lista&imoidviz=4229148106 5
27 Tinisoarz, if:::essz:f‘”' Nicolze 4,090 Comercial 1299.200€ 318€ Drum asfaltat Toate utiitile Imobllare tolvansare-orenurtonstuiclilimisoaralsoareulieren consinill devanzare:
28 Timisoara, zona losefin 4274 Comercialirezidential 980.000 € 29¢€ Drum asfaltat Toate utiitile DL 13008 L1 83480 e ma L S0 et e £35614100
29 Timisoara, zona Balcescu 2,600 Comercialirezidential 1,100,000 € a23¢€ Drum asfaltat Toate utlitasile huto %WMIW
30 Timisoara, zona Bastion 1100 Comercial 420.000 € 382€ Drum asfaltat Toate utlitile . XUN;‘l3D12’>\\sla:SlszABO&hsnng:l&gag PRIy
31 Timisoara, zona Garii de Nord 957 Comercial 790.000 € 825¢€ Drum asfaltat Toat ulitiile T e T T T T e e T eIy
32 Timisoara, ZZ;‘E;T“ - statie e 39.600 Industrial 3.400.000 € 86€ Drum asfaltat Toate utiitile mobiiate sohvanzare lerenutkconsiliimisoaralgariieren-consinli devanzare:
33 Timisoara, zona Plopi 8.740 Industrialicomercial 1.136.200 € 120€ Drum asfaltat Toate utilitagile Ditos:/hvesyimoblare. rofvanzare-terenurtconsiuctiimisoaralplopiteren-consinotbdo vanzare:
34 Timisoara, zona Plopi 1.088 Industrialicomercial 85.000 € 8€ Drum pamant fara uilitati B e T TP T TR T PR TReP W FETTPTIOI
Mobliare.folvanzare Terenun-consiuciimisoara/buziasuluyeren-consuci-ae-vanzare- |
35 Timisoara, zona AEM 3.400 Industrial 275.000 € 81€ Drum asfaltat Toate utilititile X3SH130LK?utm ro&utm are-terenuri-
36 Timisoara, zona Buziasului 1772 Industrial 139.000€ 78€ Drum asfaltat fara utlitat X47N130HL’>\|sla=309169563&Ivsung:1&gag\na:lws(a&s\a:hsla&s\a:\\sm&lmaldvvz=A2;91A81De
37 Timisoara, zona Sagului 20,000 Industrial 400.000 € 20€ Drum asfaltat fara utilitati los [t mobilare oanarc teren Ao vanzar
38 Timisoara, zona Sagului 7523 Industrial 270.000 € e Drum asfaltat gaz si curent e atzaeerer ANEEEVIIN,
39 Timisoara, zona Sagului 1728 Comercialirezidential 268.000 € 155€ Drum asfaltat Toate uilitale hlos M imobilare folvansare neuldevanza
40 T mn:aalf -y 1849 Comercial 67.840€ 15€ Drum asfaltat Toate utilittile S S0FSpimae 1007 gt ppanasisa sl oisa sl Ao VA7 40105
41 Timisoars, zona Calea Buziasului, 3404 Comercialfindustral 510600 € 150€ Drum asfaliat Toate utitaile hitos v nobiltat 4 d
spre Ciarda Rosie
42 Timisoara. Zl;\;:ﬁ agului- City 2,000 Comercial/industrial 300.000€ 150€ Drum asfaltat Toate utiltiile E T e Yo T P T TP T P o T S PP T
43 Timsoare, Zol\r)\aalfagulm o 11800 Comercial 2124000€ 180€ Drum asfaltat Toate utilitaile hXVD503PS;‘\"7‘:::I:1;09170339&|¥ = A’§1551140
44 Timisoara, zona Sagului 600 Rezidential 89.000 € 1s€ Drum asfaltat Toate utiltatile Hls Juan mobilare.folvansare-toren neucldeanzae:
45 Timisoara, zona Musicescu 970 Rezidential 149.500 € 154 € Drum asfaltat Toate utilititile h;ggco3ou:ﬂ\:“‘a;340802613&“ = 4231661140
46 Timisoara, zona Telegrafului 1467 Comercial 735.000 € s01€ Drum asfaltat Toate uilitale G T TS T T P PPy PSPy VP PP
47 Timisoara, zona Crisan 1450 Comercial 199.000€ 7€ Drum asfaltat Toate utlitile e >(g?]’;’(‘)‘;(;’ﬂQ’>Ivsla:320A79137&I\5nng:1&gag PRI
48 Timisoara, zona Soarelui 4.090 Comercial 1.299.200 € 318€ Drum asfaltat Toate utilititile XD7L130707lsta=309605503&liting=1 .mmdm:A;w“m%
49 Timisoara, zona Soarelui 4500 Comercial 1440.000€ 320€ Drum asfaltat Toate utilicile BV P T T TP P O P/ AT
50 Timisoara, zona Sagului 8500 Industrial 425.000€ s0€ Drum asfaltat Toate utiitile . o
51 Timisoara, zona Sagului 1.100 Industrial 80.000 € 3€ Drum asfaltat https:/fwww imobiliare ro/vanzare terenuriagricole fimisoara/saquluiteren-agricol-de-vanzare-X3SH13175
52 Timisoara, zona Sagului 10.000 Industrial 550.000 € 55€ Drum asfaltat Toate utilititile https:{fwww imobiliare ro/vanzare-terenuri-constructitimisoara/saguluifteren-constructirde-vanzare- X1BR13010
53 Timisoara, zona Sagului 20.000 Industrial 1.400.000 € 0€ Drum asfaltat Toate utiitile » asHia0Us

Tn acest context, pe piatd sunt listate oferte de active similare la vAnzare in numar mare. in realizarea misiunii
de evaluare am selectat cele mai relevante oferte ce se vor regasi si in grilele de piata.

6. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem ca piata locala pentru segmentul de active similare celui
analizat este caracterizata de o lichiditate medie, cu un numar mediu de tranzactii si perioade relativ reduse
de expunere a proprietatilor pe piata.

7. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
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Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere

elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezinta un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare
in conditiile actuale este de aproximativ 6 luni — 12 luni.

8. Concluzii
CONCLUzII
Oferta de active similare constanta
Cererea de active similare constanta
Definirea pietei activa

Echilibru relativ intre cerere si oferta
Active comparabile la vanzare

Minim 20 euro/mp

Echilibrul pietei Maxim 1000 euro/mp

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

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabild si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza subiectiva a
detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna utilizare este
determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea. Proprietatea este
intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau nu poate fi utilizarea
prezenta. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind disponibila si gata
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de a fi dezvoltats pentru acea utilizare. imbunétatirile sunt evaluate conform modului in care ele contribuie
(sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie sa apara intr-un viitor rezonabil si nu poate fi
indepartatd sau speculativa. Tn cursul analizei, evaluatorul trebuie s facd distinctia intre cea mai buna
utilizare a terenului ca fiind liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita. Perioada de timp
a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune utilizdri. in multe cazuri,
cea mai buna utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat. Traditional, analiza celei mai
bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduald a terenului ce este cuprinsd in economia clasica. in aceast
analiza, valoarea este data de venitul ce rdmane dupa ce a fost amortizata constructia. Cea mai buna utilizare
este determinata de fortele competitive de pe piata. 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: admisibila legal, fizic posibila, financiar fezabila si maxim productiva. Criteriile analizei celei
mai bune utilizari:

a. Permisibila legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie sd determine care utilizri 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 buna utilizare numai ca facand parte dintr-un ansamblu.
in acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului. Evaluatorul va considera capacitatea si
disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, ap3, linie de transport energie electrica, gaze, agent termic,
etc.). Structura geologicad a terenului poate impiedica (sau face foarte scumpd) anumite utilizdri ale
proprietdtii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de Tnaltime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza
si costurile de conversie ale utilizarii actuale n alta utilizare considerata mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt analizate
mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit.

Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru
a determina fezabilitatea financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se
va scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de
fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe
piata, atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productiva — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care
conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordamta cu rata de fructificare a capitalului
ceruta de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi gasita estimand valoarea utilizarii
propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si al capitalului, necesare
realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata si prin capitalizarea venitului rezidual datorat
terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas dupa scaderea cheltuielilor de exploatare si a
recuperdrilor capitalului investit Tn constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliara. Cea
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mai buna utilizare potentialad a terenului este de obicei utilizare pe termen lung si se presupune ca va ramane
aceeasi pe durata de viatda economica sau utila a constructiilor. Cea mai buna utilizare a terenului liber — Cea
mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Tn aceastd ipoteza, pot fi identificate utiliziri care creaza valoare si evaluatorul
poate ncepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa estimeze valoarea terenului. Daca o prognoza a
celei mai bune utilizari indica o schimbare n viitor, cea mai buna utilizare actuala este considerata ca o
utilizare interimara. Tn unele cazuri, cea mai bun3 utilizare este ca terenul s3 rdmana liber pand cand piata
va fi pregatita pentru dezvoltare imobiliara. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca
terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceastd ipotezd pot fi identificate
utilizari care creeaza valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze
valoarea terenului.

Cea mai buna utilizare

Avand in vedere suprafata, accesul, forma si localizarea terenurilor supuse evaluarii, cat si specificul zonei
din care fac parte proprietatile evaluate, opinia mea este ca CMBU este de spatiu verde cu destinatie
specializata teren drum sau parcuri sportive, spatii verzi pentru agrement etc
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

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 reziduald, 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 Tn piata si se au la dispozitie suficiente
informatii despre tranzactiile cu teren similare.

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

Metoda alocarii se aplica Tn cazul terenurilorconstruibile, 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 utilizdri a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2022)
poate fi aplicata numaiin cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor 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 si exista
autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece
pe piata internd, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru teren 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 utilizatd atunci cand rentele, ratele si factorii de capitalizare pot
fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicindu-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 Tn urma acestui proces. Valoarea
terenului rezulta prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe si indirecte, 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 fatd 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 oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicatd deoarece nu exista o piata a
inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, 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 ca valoarea 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
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compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile siinformatiile 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 piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare.

n cazul de fatd, ca metod3 de evaluare, se va utiliza comparatia vanzarilor. Aceasta reprezinta un proces prin
care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea ajustarilor.
Ajustadrile care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea
proprietatii comparabile, avand 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.

n partea de jos a grilei existd o sectiune de analizi a rezultatelor cu doud 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 ajustdri vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. Tn acelasi timp, importanta va
reflecta si increderea 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 aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexe).

Trebuie precizat faptul c3, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ca dreptul de proprietate
transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

n acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe perechi
de date si analiza datelor secundare.

Romania

Grila datelor de piata pentru teren rezidentiale zona de Centrala prezentata mai jos sintetizeaza principalele
caracteristici ale proprietatilor comparabile folosite.

Grila datelor de piata
A |B |C
ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE (TEREN)
Suprafata teren (mp) 348 590 577 1.100
Pret (oferta/vanzare) (EURO/mp) 388 416 382
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piata Apr.24 Apr.24 Apr.24 Apr.24
Localizare Timisqara, str Sfanta Timisoara, zona Blascovici Ti-misoaraz zc.)na Bastion Ti.misoara,. zona Bastion
Rozalia ) (situat mai bine) (situat mai slab)
Drum acces Asfaltat Asfaltat Asfaltat Asfaltat
Utilitati i::;i‘;?:”:;a apa, similar similar similar
Suprafata 348 590 577 1.100
Relieful/forma terenului regulata, plan Regulata/plan Regulata/plan Regulata/plan
Utilizare I;rzel" caiacces sispatii g dential Rezidential Rezidential
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Terenuri de comparatie

Nr Criterii si elemente de Teren de
crt. comparatie evaluat A B I
0 | Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate
1 | transmise: deplin deplin deplin deplin
Intravilan

drum, pretabil
teren pentru

intravilan Cc,

intravilan Cc,

intravilan Cc,

cai de acces pretabil pretabil pretabil
2 | Restrictii legale (spatii verzi) rezidential rezidential rezidential
3 | Conditii de finantare normale normale normale normale
4 | Conditii de vanzare normale normale normale normale
Cheltuieli imediat dupa
5 | cumparare fara fara fara fara
6 | Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent

7 | Localizare

Timisoara, str

Timisoara, zona

Timisoara, zona
Bastion (situat

Timisoara, zona

Sfanta Rozalia Blascovici L Bastion
mai bine)
Principal, principal, principal,
8 | Tipul drumului de acces asfaltat asfaltat asfaltat principal, asfaltat
Caracteristici fizice
9 Suprafata (mp) 348 590 577 1.100
10 Forma | regulata regulata regulata regulata
11 Topografie | plana plana plana plana
Utilitati (distanta pana la punct de
racordare - m)
12 electricitate 0 0 0 0
13 apa 0 0 0 0
14 canalizare 0 0 0 0
15 gaze naturale 0 0 0 0
16 altele 0 0 0 0
17 | Amenajari existente fara fara fara fara
18 | Zonare rezidential rezidential rezidential rezidential
19 | CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret total (EURO) 229.000 240.000 420.000
Pret / mp (EURO) 388 416 381,8
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Marja de negociere a ofertei
(%)

-10%

-10%

-10%

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea

Comparabila A

Comparabila B

Comparabila C

subiect

Pretul Probabil de Vanzare
(EUR/mp) - criteriul de
comparatie 349,3 374,4 343,6
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate
transmise deplin deplin deplin deplin
Ajustarea unitara sau
procentuala 0,0 0,0 0,0
Ajustare totala pentru Drepturi
de proprietate 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 349,3 374,4 343,6
Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustari
RESTRICTII LEGALE

Intravilan

drum, pretabil
teren pentru

intravilan Cc,

intravilan Cc,

intravilan Cc,

Restrictii legale - coeficienti cai de acces pretabil pretabil pretabil
urbanistici (spatii verzi) rezidential rezidential rezidential
Ajustarea unitara sau

procentuala -50% -50% -50%
Ajustare totala pentru Restrictii

legale - coeficienti urbanistici -174,7 -187,2 -171,8
Pret ajustat (EUR/mp) 174,7 187,2 171,8
Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustari
CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale normale normale normale
Ajustarea unitara sau

procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru finantare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 174,7 187,2 171,8
Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustari
CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale
Ajustarea unitara sau

procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii

de vanzare 0,0 0,0 0,0
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Pret ajustat (EUR/mp) 174,7 187,2 171,8
Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustari
CHELTUIELI IMEDIAT DUPA
CUMPARARE
cheltuieli imediat dupa
cumparare fara fara fara fara
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Ajustarea totala pentru
cheltuieli 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (Eur/mp) 174,7 187,2 171,8
Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustari
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii
ale pietei 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 174,7 187,2 171,8
Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustari
LOCALIZARE
- L. Timisoara, zona Timisoara, zona

. Timisoara, str Timisoara, zona . . . .

Localizare . . Bastion (situat Bastion (situat
Sfanta Rozalia Blascovici L .
mai bine) mai slab)

Ajustarea unitara sau
procentuala 7% 0% 7%
Ajustare totala pentru
localizare 12,5 0,0 12,3
Pret ajustat (EUR/mp) 187,2 187,2 184,1

Explicatii ajustari

S-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor A si C
datorita localizarii inferioare fata de subiect, ajustarile
au fot estimate in urma analizei pe perechi de date
intre comparabilele A si C datorita similaritatilor

TIPUL DRUMULUI DE ACCES

Principal, principal, principal,

Tipul drumului asfaltat asfaltat asfaltat principal, asfaltat
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru tipul
drumului 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 187,2 187,2 184,1

Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustari
CARACTERISTICI FIZICE
Marime (suprafata) 348,00 590,00 577,00 1.100,00
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Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 2%
Ajustare totala pentru
dimensiuni 0,0 0,0 3,0
b | Forma regulata regulata regulata regulata
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru forma 0,0 0,0 0,0
¢ | Topografie plana plana plana plana
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
topografie 0,0 0,0 0,0
Ajustarea totala caracteristici
fizice 0,0 0,0 3,0
Pret ajustat (EUR/mp) 187,2 187,2 187,2
Am ajustat comparabilele in functie de diferenta de
suprafata. In piata este recunoscut faptul ca un teren cu
o suprafata mai mare este mai greu vandabil si se vinde
Explicatii ajustari la un pret unitar mai mic fata de un teren cu suprafata
mai mica care se vinde la un pret unitar mai mare.
Ajustarile au fost estimate in urma analizei pe perechi
de date intre comparabila A si C prezentand similaritati
10 UTILITATI DISPONIBILE
a | electricitate 0 0 0 0
Cost unitar diferenta
bransament (EUR/ml) 0 0 0
Cost total diferenta
bransament (EUR) 0,0 0,0 0,0
b | apa 0 0 0 0
Cost unitar diferenta
bransament (EUR/ml) 0 0 0
Cost total diferenta
bransament (EUR) 0,0 0,0 0,0
¢ | canalizare 0 0 0 0
Cost unitar diferenta
bransament (EUR/ml) 0 0 0
Cost total diferenta
bransament (EUR) 0,0 0,0 0,0
d | gaze naturale 0 0 0 0
Cost unitar diferenta
bransament (EUR/ml) 0 0 0
Cost total diferenta
bransament (EUR) 0,0 0,0 0,0
e | altele 0 0 0 0
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
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Ajustare totala pentru conditii
ale pietei 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 187,2 187,2 187,2
Explicatii ajustari Nu au fost necesare ajustari
CONFORMITATE CMBU CU
11 | ZONAREA
Zonare Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
Teren cai acces
CMBU si spatii verzi Rezidential Rezidential Rezidential
Ajustarea unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru zonare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 187,2 187,2 187,2
Pret ajustat (Eur/mp) € 187 €187 €187
Ajustare totala neta (absolut) -162,1 -187,2 -156,5
(procentual) -46% -50% -46%
Ajustare totala bruta (absolut) 187 187 187
Suprafata (mp) 348
Opinie EUR / mp € 187
65.076
323.805
Curs valutar 4,9758
Data evaluarii 30.Apr.24
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VIl. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Prezentarea rezultatelor:

DURATA DE
. Extras de 7 c Val Val Valoared RECUPERARE | DREPTUL
r. .. . ona in ategoria » aloare aloare aloare de piatd| A PRETULUI DE DE
crt. f c?rtf floe pdsainebil Timisoara Zonare de folosinta Sy euro/mp lei/mp teren VANZARE A SUPERFICI
unciars TERENULUI | E/LUNA
~LUN]-
. Teren cai
1 456535 456535 it,r\l g:flma Rozalia conf. Centrala Rezidential | acces/spatii | 348 187,00 €| 930,47 RON|  323.805 RON 300| 1.079 RON
verzi

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

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

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecirei metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piata relevanta si

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

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

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

Pentru determinarea valorii de piatda a terenului am ales metoda comparatiei directe ca fiind cea mai
relevanta. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor noastre,
adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineaza ca valoarea de piata-dreptului de superficie activului, este estimata la:

DURATA DE

Extras de RECUPERARE | DREPTUL
AI2 rt To Adresa imobil £ Zonare (I mn Suprafati VLTS Valoare | Valoare de piat| A PRETULUI DE DE
ert. c? .e b Timisoara de folosinta P } euro/mp lei/mp teren VANZARE A  [SUPERFICI

funciari TERENULUI | E/LUNA
-LUNI-
. Teren cai
1 456535 456535 it,r\l Cs;a:ma Rozalia conf. Centrala Rezidential | accesispatii | 348 187,00 €| 930,47 RON|  323.805 RON 300| 1.079 RON
verzi

(Valoarea estimata nu include/nu tine cont de TVA)

Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimata este valabila la data evaluarii.
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ANEXA 2 - DOCUMENTE

MARUA DTN
100166605002

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara

AGENTIA SATIONALA
nE s i

Dosarul nr. 108383 / 23-04-2024

INCHEIERE Nr. 108383

Registrator: CORA MADALINA IERNUTIAN
Asistent registrator: DANIELA MARCOV

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL TIMISOARA privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.HCL_123/15-04-2024 emis de Consiliul Local al Mun. Timisoara;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 213
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 456535

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
MUNICIPIUL TIMISOARA, domeniu privat, sub B.1 din cartea funciara 456535 UAT Timisoara;

Prezenta se va comunica partilor:
LUPULESCU LIVIUS-STEFAN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Timisoara, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,

23-04-2024 CORA MADALINA IERNUTIAN DANIELA MARCOV

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 2
Autenticitatea documentului poate fi verificatd la adresa www.ancpi.ro/verificare
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS Nr. cerere 108383
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Timisoara Ziva 23
Luna 04
. Anul 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE 100166605002
Cars Funciars . 456535 Timisasra AURRCATAIN o
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Timisoara, Jud. Timis
Nr. [Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Crt topografic P p
Al 456535 348 Teren neimprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
108383/ 23/04/2024
Act Administrativ nr. HCL_123, din 15/04/2024 emis de Consiliul Local al Mun. Timisoara;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) MUNICIPIUL TIMISOARA, CIF:14756536, domeniu privat
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
d L P Referinte
e garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 456535 Comuna/OvasMunicipiu: Timisoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadasiral  [Suprafata (mp)® Observatii / Referinie
456535 34E

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALN LINIARE |MOBIL

A5dETE

Wr | Cabegorie |eera | Supralala .
ot | folasings |vilan impl Tarla Parcela Mr. topo DD‘S-EF\IE[.II | RETEr’ir’I[.-E-
1 drurm ] 348 LOT1 - . Teren intravilan - cale de acces.

1) lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.

Punct Lungime
m sPargit = )
1 2 25 464
2 3 13.547
3| 4 24.422
i) 5 13,760
5] i 0487
&) 1 00,364

Davannentt Sare cavigiog gl cu Earache evEana), protelate i provadhani Lagl N &7 72001, Pagina 2 oin 3

L ]
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Carte Funciard Nr. 456535 Comuna/OvasMunicipiu: Timisoara

:mm.*ﬂ_'_hh“hwﬂ-ﬂ::w#-lllm

Certific €& prezentul exiras corespunde cu poziliile in vigoare din cartea funciard originald, pAsiratd de acest
Birow.

Prezentul extras de carte funciara este valabil |la autentificarea de chtre notanul public a actelor juridice prin
care g& sting dreptwrile reale precum i pentru derbateres succesiunilor, iar informatiile preremtate Swnt
susceptibile de orice modificare, in conditiile bagii.

5-a achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publicitate imabiliara cu codul nr. 213,

Data solutionrii, Asishent Registratar, Relarant,
23-04-2024 DAMIELA MARCOW

Draka elibararii.

i fowrafs 5 semmsburs) (parafa 5 sewmnatura)

Dovahnentt Care covighog duie Cu Caraclen evsanal, prodeiate di prevedhanie Lagil Nr. &72/2001. Pagina 3din 3
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ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO
Fotografii teren drum/cai de acces
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ANEXA 4 — COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile teren
Comparabila A

Locatie deosebita Blascovici-Semicentral 229.000 ¢

ravtd rd Simuleaza credit

Petru Molin
PETRE IMOBILIARE

0733041191

Apoloazh acun

R

Trimwte linkul unul prieten pe

f 8 &

Facsoco Emall Copiaza

Descriere

for e WS L) Cu St i) o © o . Yont steadel 21 m by

POSTIMATE CONSINAIS ¥ 1M IO OUA 58U DUCINE, |DCSTE BRSSO

Specificatii

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timisoara/blascovici/teren-constructii-de-

vanzare-
XD0G0300V?lista=212518586&listing=1&paqgina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=36361427

09
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timisoara/blascovici/teren-constructii-de-vanzare-XD0G0300V?lista=212518586&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3636142709
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Comparabila B
teren In Timisoara langa ISHO 240.000¢€

[
Salveazh & enl |

0722377 280
AQSRATH doum

Trimite linkul U prieten pe

f

o Emall

Descriere

Specificatii

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timisoara/take-ionescu/teren-constructii-de-
vanzare-X3AT03008?lista=9116523&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3636142709
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Comparabila C
Teren in zona centrala 420.000¢

Rate de o 1R nh Simuleach credit

Aln Miclay

IMOWEDIA

Tnmge meta)

Trimite bkl unal prieten pe
f & &
¢
Faceboo Emall Coplaza

Descriere

Specificatii

Suprafstd bever 1100mp
To terer constiuct)

ntraellan

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timisoara/neptun/teren-constructii-de-vanzare-
XONR13012?lista=6152480&pagina=lista
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Comparabile utilizate pentru estimare ajustare pentru destinatie residential -spatiu verde
https://danatrust.ro/profil-imobil/975

DUMBRAVITA - POLIVALENTA. TEREN DESTINATIE SPATII VERZI|

COD: TRUSTS75 Y L7
& Catugorie: Taenuli
@ Localitate: Dumoeavita
9 Zorwm: Sda Poivadents
® Suprafata: 036 mé
T Prel: 48 earcinp
M Front Stradal: gem
= Adnuget s 234052022
41 Comlsicn: I%
Indformatii Poilienare vesinalati Comact

Teren drestinal rana spatl werr. Arerajars prosche Galegoria de ilnsina - Gul canstnuchl. nlradlan

CARACTERISTICI IMOEIL

Liilitat: Toate Ldltatle lsnga parcela
Tip proprecata: Tanen
Calepors e Lurhl corstrusai
Plr. franiun siradaks: 1
Front siradal: EDm
arhre i Hu

https://www.imoradar24.ro/anunturi/2791-mp-teren-vanzare-dumbravita-timis-6134633

Teren de vanzare in Dumbravita la 200.000 €

A s Lurmibrwvila st Lirubmlm irvvwstbitnl L poscturm! Lo Cxesm indiadusing

CORALE(

estate

consulting

Agernlie

200.000 €
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O portunitate investitii! La padure! Heswaazd o problema

Doar casa individuala!

Detalii Credil ipotecar, comision 0, Veszi detalii
Pret / m=: ¥1.668 € Deschidere stradala 48 m
Suprafata utila 2791 m= Clagificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructii

Descriere

In cci peste 15 ANI de activitate in domaniu am castigat o pozitiec de TOP in rezidentialul
timisorean. Vaenim mai aproape de dumneavoastira comunicandu-va avanlajele pe care la veali
avaa alegand CORECT, alegand CORALES. Ce ME diferentiara 7 - avern EXPERIENTA, cu
toate ca suntem tineri. - INFORMATLA conteaza. Cat mai COMPLETA, cat mai CALITATIWVA.
Indiferent de moment sau de corare.

- facam lucrurile ALTFEL, intr-un seans POZITIV. - sunlam reali COORDOMATORI ai tuluror
calor implicati in tranzactie. De la inceput pana la sfarsit. - suntem CAPABILI sa gestionam
orice situatie, Inclusiv juridica si financiar-bancara. - va informam COMPLET cu privire la toate
implicatiile tranzactiei. - gasim solutii acolo unde altil spun nu SE POATE.

https://foxfort.ro/teren-de-vanzare-sanandrei-4043

I.'J FOXIORT =~ tow  momenn  wswsum  oomosomrrowom  mon  comor

Vancar LR Sanndoni

Teren de vanzare in Sanandrei - ID V4340

9 Sanandrei 22.990€
10 vA340 =12
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Fj EI_"ORT ACASE PROPRIETATI AMNSAMELURI DEVING AGENT FON
5. teran: 1036.00 mp Clasificars taran: Intravilan
Frant stradal: 28.30 m Ragim inaltimea: P

Nr. frontur: 1

1D intern: V4340

Taran de vanzare in Sanandrai.

FOXFORT Imobiliare va propuna spre vanzare o parcala de teran, de 1,038 mp, cu 1 front stradal de 28,3 m, la asfalt, cu
apa de la retea, curent electric si gaz la strada.

Terenul este spativ verde dintr-un puz s nu e pot face constructii cu fundatie. dar se poate tolosi in alte scopur.
Pretul este da 22.990 + comisionul agantiai

Pentru a vedea toate ofertele valabile actualizate periodic, cu preturi reale siultimele anunturi imobiliare adaugata
intrati acum pe site-ul oficial FOXFORT Imobiliare: foxfort.ro.

Precizati intotdeauna ca atl vazut oferta cu ID: V4340,

Sediu agentie: Strada Mures, Nr. 304, Timisoara, Timis.

https://www.imoradar24.ro/anunturi/1037-mp-teren-vanzare-sanandrei-5793969

Teren de vanzare in Sanandrei la 41.480 €

Acaza » Timis + Sanandrel « Propriatar teren Sanandrel deal Investizie

¥ Ssaveazs [ Distibuie

ROTIM - PROPRIETATI
IMOBILIARE

Agentie 1/4

41 480 € 9 zile in urma
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Proprietar teren Sanandrei ideal Sesizeaza o problema

investitie

Detalii Cradit ipotacar, comision 0, Vezi detalii
Pret | m®: 40 € Deschidere stradala 36 m
Suprafata utila 1037 m* Clasificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructii

Descriera

Proprietar vand teren intravilan destinatia curti constructil!

Suprafata 1037mp, situat pe strada principala a unul PUZ din spatele Biarena, inainte de
intrarea in Sanandrel.

Parmite contructia unui triplex sau a unel case cu suprafata generoasa. P+2

Inca nu sunt utilitati pe parcala.

2 fronturl stradale -37ml, repsactiv 22mil.

Istoric Pret ® Maxim & Minim

41 480 =

https://www.sferaimobiliare.ro/teren-de-vanzare-cluj-napoca-80.html

Teren de vanzare Faget

D Olerta: @0, , Cluj Napoca, Actualizat b 20062022

99.000 EUR

Anca Deiac
Bnlece [ormner Irnohiliae

L araanindss

UCETULCL )

ann

Suntintesul ve oleiyg cu 122 @0

Pt TRIMITF
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Descriers teren

laran Infrawilan Spatil Yeori devanrare i Cluj-sapnca - repar Fager, mona de case, avand o supradata de 1357 mpsi deschddensa die 13 mil a7 strada, Caracteristiol reren BOT

F, CUT, Regirn derirlirme, smiprenis masirg darnpreniarssirnsy mp Prrelal esbe repocistil | 0 nbeen: 20,

Caracteristici teren

W Do W Supralaba: 1237 np w* Reper: Fipe, aona e Cusu w* Frosilueiz 2
& | nealizare: Indrailan W Dianchidere: 19 ml W 1ip teren: Speti e o Aoees teren: farta
o Siraei Do parnsal, o lucie o Preciobil; Cases [ vile

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/cluj-napoca/faget/teren-constructii-de-
vanzare-
XARL13573?utm_source=imoradar24&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24-
vanzare-terenuri-cluj-napoca

REL4000283 Teren Intravilan 114.000 €

L
G Gl e gt - szl hacth

0733 900 999
ApelanTs v

Sebastian But

AZLOHOWC LIV

ST ROMANL LU )
ROMAMA | CLLY

TEREN VANZARE ~
M

o 23 e 2

: c %
" A
\ B s @ Veziharta 3 %
e - %

3 \
9 20t o v

Descriere

REL4ACD0283

Terenul propus spre achizitionare & fost preluat si fotografiat, de catre un broker al SVN Romania | Cluj, una dintre cele mai mari
companii de censultanta imabiliara, ce face parte din grupul SVN, brand recunoscut, la nivel mondial, pentru calitatea servicil or
imobiliare oferite.

SVN Romania | Cluj va propune spre vanzare un teren intravilan. situat in cartierul Faget din Ciuj-Napoca.

Suprafata terenuiui este de 1040 mp cu front de 15 ml, avand curent la margines terenului si restul de utilitati \n apropiere.

P e e T
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Specificatii

IC Anunt: X4RL13573 Actuslizalin 14.02. 2023
Suprafata taren: 1040 mp

Tip teren: constructii

Clasificare teren: intravilan

Front stradal: 15m

https://www.winnerimob.ro/teren-de-vanzare-splaiul-unirii-bucuresti-312.html

Vanzare Teren Splaiul Unirii Sector 3

Piciu Adl
T WM

acloieh azmel oo

Contacicaza agentul

Teleton.

L mai
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Descriere teren

Winner Imob va propune spre vanzare un teren intravilan pe splaiul unirii vis-a-vis de Complexul Residence CONMFORT CITY
Terenul are a supralata de 3579 mp.

Deschiders 22 mp

Wr.fronturi © 2

Mentiune ; se afla stradal

Pret vanzane @ 136.000 curcfuser negaciakbil

D Oferta; 312

Pret Vanzare: £ 136,000

Zona: Splaiul Uniri

Suprafata: 3579 mp

Reper: Targ auta AUTOMIT o

Fronturi: 2

Localizare: Iritravilan DI‘JPS! Sumething went
Deschidere: 22 mil wron g

Tip teren: Spatii Verz

Acces teren: Auto. In l'.arnp This page: dirlnirlnad {GEnagh: Marﬁ.rnn'l.-.:llg.f Sea the
Serazic Asfaltate Jare Benipl consoler for lechnical details
Pretabil: Comerdial, Hala ¢/ Depozit

Actualizat la: 1 lanuarie 2020

Mumar de afisari: 9&0
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https://www.imoradar24.ro/anunturi/2500-mp-teren-vanzare-splaiul-unirii-1-6120021

Teren de vanzare in Bucuresti Splaiul Unirii la 187.500 €

Acesa - Bucurestl itay - Bucurestl - Spalul Unirll = Spiaul Unal - 2ona Pos GGagareacy - Hareza, teren 1travilan 2500 ma

¥ sancaza = Ostribuic

UNGUREANU IMOB

ezt sruntil pe
imoblliare.ro

“encked g TR 11 ND2 Ackocaiost e 17102 AN

179

Agentlie
18 500 € z#o inurma
Splaiul Unirii - zona Pod Grigorescu - N —
Horeca, teren intravilan 2500 mp
Detalii Credit ipotecar, comision 0. Vezi detalii
Pret / m*: 75€ Deschidere stradala 25m
Suprafata utila 2500 m*  Clasificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructii
Descriere

Splaiul Unirii - zona Pod Grigorescu - Horeca, teren intravilan 2500 mp, d = 25,25 m.
Canalizare la teren, gaze si curent in zona.Pretabil parc auto, depozit

Istoric Pret ® Maxim @ Minim
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https://www.storia.ro/ro/oferta/voluntari-stadion-1Drnjk.html

€ Inapoilalisrd | TerenceVanzass > ltov > Voluntar (comund) > Vountar » Swasal L Caragale » Voluntark Stadicn

vupenicerusa2 FEgmal.coon

440 0/ 6IATART

Alege motivul penitru contac™ ~

Inrody mesajul By

022000

AOminkrratory’ azazeor g este 5.5 OLC
Crire Services SR.LiStor o] ma mult

Voluntari- Stadion 60 000 €
@ llfov {judet), Strada I. L. Caragiale null, Ifov (judet), VYoluntari. [fov (judet), Yoluntari 120 €fm=
Ercpunc un prot

Rata e la 1266 1F1 |

Rara cstmatac AN Ferioada impranmutolo: Foloseste calculatorul de
1.765 RON Auna 44,550 ROM (15%) 20 ani credite

Prezentare generald

“w Suprafat3 500 m2 B Tip teren teren Intravilan

o7 Inchinacic Cere informarii H Secuntate Cere informatii

o Wizionare la distangd Cere informatii B, Tip vanzitor agentie
Descriere

Top Home Advisors wa propuns spre vanzare un leren de S0 mp, deschiders 15,27 mil, ulilivat in cona, cerulficat de urbanism
PO 0% CUT 1.0 mp, H max P+2, subeona de agremenl si amenajari sportive. Pretabil acivilall econormice, restaurantsierasa,

bovesbes acbele.

Particularitati

Imfrastructurd fara informalii

Cormoditdri rard informarii

Caracteristici acces - drum asfaltat

Socuritate fara informatii

Trr1prejurirni transport public, zone verzi, scoli, farmacii, zone comerciale
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pipera-voluntari-900mp-proprietar-pre-redus-n-februarie-
IDuxcC

€ Inapol B lista Terende Vargars 2 Ifaw > VoAl [comona) > Vaurdad 2 Teren Floara, Veluntae 9XImp, propictar aret recus In Febraans

~ Adrian
&5/ hgenje

723 afigeazh rwnvardl

AUgen CerLEs
cugercerusaZTEngmall com
=40 | 0758716661

Sunl maresil ce aneasta propoeil 5
a3 dod 3 obtin mai mukte infenviati
rairte oz A nlecius o inla Aahumascl

Admimatraicng soasind g aste 5 OUX Unine
Srcerme KL Cieos) mal mult
Teran Plpaera, Yoluntarl, SO00mip, proprietar, pret redus Tn Fehiroaries 187 OO0
2 1o {(udst), Yoluntmrd, Ifow {(udet), Yolumtsrl, fow (ot FO0 e
[ wrews vean Al apanamae 1
[ U e A M e irrrrarrrabuliui: ol sy ws oo bo Lor ol s
=] RO Sl 430,040 FOE (S 30 mrl crwdite

FPrezentare oo merala

T FRLp Al I e Tups Beeresrs Swwar praleer rasehin
Imelimes e Cara Informostl] et Zmra Infornnmstll
WL AT I 1 el el wnwr ireloon resabii F- Topr vl ewdloae [NIETER RN

Do=cricrs

i T S T I T AT e T e et Ty P T LT P FR TR TS

Torers Inbswilsn 0rs Mipore=-dolursbsn], o BRatoe] RIs, @ padurae, oourd doe oo peoribnu oopll, kol ponbio osese s locuinfoe Ups

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/asfalt-
5300mp-intravilan-agrement-65e-mp/f73ef732h19q7536dfig7d0d7011h9qgi.html
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Aslalt, 5300mp, Intravilan, agrement, 651 /mp 65 EUR

Q T, Cusbiwe a9 '\ ca bana

Bund, ma Imerazeaza cfema
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» Vzualaan A

A 12 mn

IMODIVERS- Alina
Avel

L Tokfon vaidae

Arest xte utiloeo cookie-un Formite toate Sfisare

Specificatii
Suprafata teranulul a3k rI11 MHumar fronturl 1
Destinatie D vacanla Amenajare strazi Asfallate luminal stiad..
+
Utilitati generale Apa,Canalzare, Curent Caz Alte caracteriatici Acces auto Parcelabil T..
+
Descriere

IMODIVERS-5200mp, inlravlan-zonga de agremenl-vende asfall, curenl, gar spa, canalizare, G5Efmp

0722474785

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-vand-teren-dumbravita-str-simfoniei-timisoara-IDfUPW/I.html
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Fostal 2 ianuaeies 2023

Inchiriez / vand teren Dumbravita str Simmfoniei
Timisocara

125 €
[j ESAIATH 1A A1

m PROMOWVEAZS CZ REACTUALIZEATZA

¥

[ Persaana fizica [ Cxtranilan finmravilarn: Inteavilan ] fupsalara omilas & 430 m?

B
[Fi vida=L: Traleste mal ine cu mal putind l

DESCRIERE

INeZNimiezs 5o weareed Leereert i Supsrdlale oo Gl rmpr comnbura Tirmizsoana ool oo siracda Sirnpslonie , Aoocoss ol pacse
stracla asfaltata . Zona foare Duna |, Ca siutilita gazul esie e parcela | curent CanaliZars in curs - av1EZ DE
COPEOHE T LIRS LR cxlabsoorare: FLLS

[rewollarne: somna oo loscuinbe: s Moo cormpsloermenlanc:, Dumibrawila o PO T meax eouire: 35%, CUT max L0050

Iy FRNIRIOND Werislie & 105 = Rapeoilcazd

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/av285-
comision-0-oportunitate-investitie-teren-intravilan-
covaci/92h1h76704e67ghgd852435eie844426.html

.é:j;lfi COMISION 0! Oportunitate investitie. Teren intravilan, 350 000 EUR 07714415560

@ Tene Conowi @ e oo L

Duna may infenesacud alerls
dumnaavnasTa. Malesie valania?

» Adupameer?

Comdpcinass vdneyionl

¥ Fsole

@ Vo 9

A Rspoeass

Adnan Vizitiu

R SO T

’ ) ’ » :
Accst site utlincaza cookic ur Alisare
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Descriers

Agentia Fstate [roup va oterm spre vanFane aoen intrasilan, oo supratata ae 14000 mp, oo, pretabil pening spahn sanac ([@eremant, Sa0)

Regim de inallime. P+2E-M . | Militati in apropiare,

Fug in lucru. Plats == fgoe in 2 rale cu un gvans aprosimaliv de 50%.,

0771441566

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-pentru-
casa-covaci-723-mp-predare-cu-utilitati-si-asfalt/i84354i5h0ih7d9d1i789486q8447h14.html

feren pentru Duplex | 700 mp - 809 mp | Predare cu utilitati & 32 850 EUR
asfalt i AN
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