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Municipiul Timisoara, str. Avram Imbroane, nr. 31
JUDETUL TIMIS

PROPRIETAR: JUDETUL TIMIS
UTILIZATOR DESEMNAT: JUDETUL TIMIS

VALOARE DE PIATA
3Z3.252 Lel ecnivaientul a 103.9500 Luro

Frejui concesiunil caicuial asifel Incil sd asigure recuperared in 25 de ani a prejuiul de vanzare al
terenului, este:

21.010,08 LEl/an

August 2025
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Stimate beneficiar,
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Funciara nr. 457297, nr. cad. 457297, in suprafata de 1.000 mp, teren situat in municipiul
Timisoara, str. Avram Imbroane, nr. 31, jud. Timis, proprietar: JUDETUL TIMIS, va comunic
urmatoarele:

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
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» Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan inscris in Cartea Funciara
nr. 457297, nr. cad. 457297, in suprafata de 1.000 mp, teren situat in municipiul
Timisoara, str. Avram Imbroane, nr. 31, jud. Timis.
Tipul evaluarii: valoarea de piata
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terenului.

Dreptul evaluat: deplin, neinfluentat de sarcinile existente in favoarea creditorilor
Inspectia a avut loc la data de 05.08.2025.

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru
veromandaote de ANEVAR

inspecna, investigatiiie si analizele necesare au _jost jacule de caire evaiuator autorizar
Mita Dan — Legitimatia 18.788.
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In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a
stabilit valoarea de piata a proprietatii imobiliare la:

-~ - -

103.500 Euro echivalentul a 525.252 Lei

Pretul concesiunii calculat astfel incét sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de
vanzare al terenului, este:

21.010,03 LEL/an
Cursul BNR este: 1 EURO - 5,0749 LEIL
MITA DAN

evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR

N2
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I.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat a raportului
1.3 Utilizarea desemnatd a evaludrii

L4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

T8 T'ilnn! wralarii pctimata

1.6 Data evaludrii

1.7 Moneda raportului

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Inoteze. Inoteze speciale

1.10.1 ipoweze

1.10.2 Ipoteze speciale

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

.12 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

1.13 Descrierea raportului

ii. FREZENTAREA DATELOUK

I1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta.

I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

I1.3 Informatii despre amplasament
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I1.5 Date privind impozitele si taxele
I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
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Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
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IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
TV 2 3 Ahardir in evalhare

IV.2.3.1 Abordarea prin piata

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VI. ANEXE
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TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
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Evaluatorul: Mita Dan
Parafa nr. 18.788 — valabila 2025

Evaluator autorizat nentru ..Evaluéri de nroprietéti imobiliare
Date de identificare aie evaiuatoruiui:

Sediul: Timisoara, str. Cugir, jud. Timis

Telefon: 0723.877.483

E-mail: mitahdan@gmail.com
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Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de
evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor
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CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza §1 cu buna credinti ca:
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corecte. Estimdrile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre
evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii.

2. Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate gi sunt
analizala npiniﬂp t::i ronclnziile mela prnﬁocinnnlp pprenn:}lr—{__ imrmrtin].ﬂ f::i
nepdrtinitoare.

3. Nu am interese 1n privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezuitat prestapiiit iegat de marimea vaiorii gsumare say impus de
utilizatorul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza
clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport,
in concordantd cu Standardele de Evaluare relevante.
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din 2016, avand specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare, posed cunostintele si
experienta necesard indeplinirii misiunii in mod competent.
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evaluator autorizat EP1
Membru titular ANEVAR
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LeglsmauaNr 18788 ,'
Valabll 2025
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1.2 Identificarea clientului si utilizatorului desemnat a raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazd — JUDETUL TIMIS, in calitate de client si
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Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fatd de client si fata de utilizatorul lucririi.

1.3 Utilizarea desemnata a evaluarii
TTHlizarea degemnati a nrezentnhii rannrt de evalnare ecte cetahilirea valowii de nini;?i n

vederea concesionarii terenului.

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra evaluarea proprietitii imobiliare
— teren intravilan inscris in Cartea Funciara nr. 457297, or. cad. 457297, in suprafata de 1.000
mp, teren situat in municipiul Timigoara, Str. Avram imbroane, nr. 31, jud. Timis, proprietar:
JUDETUL TIMIS.

L.5 Tipul valorii estimate
Tipul valorii -Valoarea de piata.
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la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un véanzitor hotarit, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd 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, ANEVAR, editia 2025, SEV
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1.6 Data evaluirii si data inspectiei
Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimati, respectiv data evaluirii este

05.08.2025.
Dats imspociich: 85082028,
1.7 Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EURO.
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Fvalnatoruhyi i1 snint necesare docnmentele privind  dohéndirea, docuiimente care atesta
drepturile de proprietate ale bunului imobil evaluat, autorizatie de construire, procesul verbal
de receptie la finalizarea lucrarilor, schita/releveul imobilului, documentele puse la dispozitie
vor fi mentionate la cap. I1.1 si anexate raportului.

i.5 Naiura si surseie informaiiiior uiiiizaie pe care s-a Dazai evaiuarea
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Extrasul de Carte Funciara nr. 457297 Timisoara.

Alte informatii consultate:
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» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,
proprictari ai unor imobile comparabile etc.
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beneficiar §i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

1.10 ipuieze. ipoteze speciaie semniiicaiive
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze
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dispozitie de catre beneficiar gi au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specificd altfel;

Informatia furnizati de céatre beneficiar este considerata de incredere, dar nu i se acorda
BAUANLH o g scgonees

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studulor necesare pentru a le descoperi;
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acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare
tehnicd bund. Nu putem sd exprimidm nici o opinie despre starea tehnicd a partilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie considerat cé ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor si instalatiilor;

Se nreanmme o nm:nlnc:nmpnhﬂ eqta Tn dezﬂinﬁ r-rmrnrdﬂnt.?i rm tnate reg]ﬂmentﬁri]e
locale si republicane privind mediul finconjurdtor in afara cazurilor cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietétii evaluate sau
valoarea provrietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
INSPECTil sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantiior sau materiaieior
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate
in ipoteza cd nu existd asa ceva.

Daci se va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea si
COMaminezc, aCTasia ar puica ducc 1a Jdiiminuaita Valori iaponiats;

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

Valoarea de piatd estimati este valabild la data evaluirii. Intrucét piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
BRI I i1

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost Iuate in calcul eventuale
modificidri care pot si apard in perioada urmétoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinind seama
de tipul valorii exprimate si de Infonnatule dISpOI’lIbI]C
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dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzind posibilitatea
existentei si a altor mformatii de care acesta nu avea cunostint;
Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostinti asupra stirii

ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starca
ai ghmetira enlnhin ebmictira 571'!'5_ aietamele maranice o alte cicteme de ﬁ!nt‘.ﬁnnnrp_
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fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard
in cauza sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor perlculoase

P A Ny N Y Amtem ammd cmmmn e A P [ [P ¥ ()
AFLRASFLGAARLAIANAE VRARIRR LR fy WA W UL IRV auu. zuzvquzu Y LEELLE WAL p.\U..zAkUlulrLAo (Wl

presupune cd nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data inspectiei,
sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obignuite, necesard pentru
intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii
I\,rnpriefﬁﬁi.l aetfel Ade infm—maﬁi r‘lppfic,:ind efera arachu rannrt S;/Qﬂ‘!l ralificares
evaluatorilor.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afld
proprietatea §i nu sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.
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Z Ipoieze speciaie semnificauve

Nu sunt.

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>

*
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Intrarea in posesm unei copii a acestui raport nu Imphca dreptul de pubhcare a acestuia.
Tvalumoroi pwin ngacs muncii sale, ou ese obiiga s ofere i comionare consaimm s
sau sd depuna mdrturie In instantd relatlv la proprletatea in chestiune, n afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
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Orice valori estimate 1n raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.

Raportul de cvaluarc cste valabil in conditiile cconomice, fiscale, juridice si politice de
1a data Intarmirit cale Nard acecte r‘r'mditii s vnar madifica concluziile aractni rannrt
isi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
Intr-un document destinat publicittii fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului In care urmeaza si apari. Publicarea, partiald sau
integrald. precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele precizate la pet. 1.2,
atrage dupd sine incetarea opiigatiiior conwractuaie.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat utilizarii si utilizatorilor precizati la pct. 1.2.
Raportul este confidential, strict pentru client si utilizator, iar evaluatorul nu accepta
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1.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare
a bunurilor 2025 ANEVAR - SEV, astfel:
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SEV 100 - Cadrul general al evatuarii (IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referin{i ai evaludrii (IVS 101)
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SEV 103 - Abordari 1n evaluare (IVS 103)

SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 - Modele de evalnare (IVS 105)

SEV 106 - Documentare si ranortare (TVS 106)

SEV 230 - Drepruri asupra proprietdyii imobiiiare (1VS 400)
SEV 430 — Evaluarea pentru raportarea financiara

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar
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1.13 Descrierea raportului
Raportul se va transmite in format electronic catre solicitant si in format letric in doua
exemplare, unul pentru client si unul pentru utilizatorul desemnat.
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prezentare a activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare
aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia
pusa la dispozitia evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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II. PREZENTAREA DATELOR

IT 1 Tdentificarsea nrnnnptuﬁl fmahiliors exthiset Nogericraa ulru]u-q Narnmonto ansvato

privind dobandlrea, dreptul de proprietate asupra 1mobllulu1, dreptul de folosinta.
Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul de proprietate asupra proprietitii imobiliare — teren
intravilan inscris in Cartea Funciara nr. 457297, nr. cad. 457297, in suprafata de 1.000 mp,
teren situat in municipiul Timisoara, str. Avram Imbroane, nr. 31, jud. Timis, proprietar:
JUDETUL TIMIS.

Froprieiar — persvoana juridica: JUDETUL T1MILD
Utilizator desemnat — persoana juridica: JUDETUL TIMIS

Documente anexate privind dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului,
dreptul de folosint: etc.

Livrnfsvntasad smvs 0 Avrsd in denmarmadan Anlda Annvvimannda Anen re rtanta Aatana e A rsmtin b A~

3
’ sy uu..uu.\.u uL 400U U LAY UL LG ULDIJULILI-LU QLY UVUVULLIWLILWY, WEL W 00 UL b uuuu,uuu. U“’ \.L.IUIJ LUl

proprietate, dreptul de folosinta.
> Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii CF-ului mentionat.
» Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciara.
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NU SUNT de garantie si sarcinl Referinte
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I1.2 Date despre vecinatati, zona, localitate
Timigoara este municipiul de resedintd al judetului Timis, Banat, Romania. Se afld in vestul

Romaniei, aproape de frontierele cu Ungaria si Serbia, pe malul riului Bega.

Numeie iocaiitdrii provine de ia cei ai rauiui Timis, combinat cu substantivui maghniar vér,
»cetate”, adicd Cetatea Timisului. Situat pe rdul Bega, Timigoara este cel mai mare si important
orag al regiunii istorice Banat. Din 1848 si pina In 1860 a fost capitala Voivodinei sirbesti si a

Banatului timigan Dupa Primul Rézboi Mondial Timisoara a intrat in componenta Romaniei.
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comunist.

In anul 2011, Timisoara avea 319.279 de locuitori si era al treilea oras ca populatie din
Romaénia, fiind printre putinele orase care au foregistrat o crestere de la cifra inregistrati la
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pe cind populatia zonei urbane functionale (ZUF) numiiri 508.037 de locuitori.

Statiunile Buzias si Biile Cilacea, aflate la o distanti de 30, respectiv 27 de km de municipiu,
suul wenfivuate fucd de pe vremea romanilor pentru proprieiatile curatve ale apelor tettmo-
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Timisoara este un centru industrial, comercial, medical, cultural si universitar important pentru
Romdnia. Acesta gizduieste sediile multora din cele mai mari firme autohtone: compania
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de iluminat ELBA; producatorul de vopsele Azur; firma de inciltiminte Guban; fabrica de bere
Timigoreana; precum si cel mai mare combinat de prelucrare a cimii din sud-estul Europei,
Comtim.
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> Auto: str. Avram Imbroane
> Calitatea retelelor de transport: drum asfaltat — o banda pe sens
Caracterul edilitar al zonei
> Zona penfenca
Tn zond se afli
Unitdti comerciale in apropiere: nu
Unititi de invatidméant: nu
Unitéti medicale: nu
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e Sedii de banci: nu
e Parcuri: nu
Concluzie:
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— comerciald si industriala.

Amplasare favorabila cu acces rapid la mijloacele de transport in comun si principalele artere
de circulatie in zona.

Dotiri i retele edilitare satisfacatoare — retea de electricitate, retea apa-canal.

Palisara A mvAavae sntns modin: teafia mandarst Gavariatnéasa on afla i o T TL r\ﬂrln"\n! Fote Aa

S ALMANEA S aam aearaam DT aeLwamanag VA LTAGN  shan e A LAY | A e e m VR aT L VeAAAY Ada [ aveestea e aerern s

arterele principale de circulatie in zona).
Poluare fonicd: medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fird expertizare
sau determindri de laborator ale noxelor).

11.3 Tnformatii desnre amnlasament
Accesul se realizeaza direct din str. Avram imboroane

Tip drum acces: drum asfaltat

Utilititi:
Retea urbana de energie electrici - da

E) ndmm wveaban gt loda
nwvwva urGcana uv yaav — nu

Retea urbana de apa - da

Retea urbana de canalizare - da

Retea urbana de incalzire — nu

Fosa septica - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu

Centrala termica proprie — nu

Retea urbana de telefonie, cablu si internet — da
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I1.4 Descrierea terenului:

Teren intravilan inscris in Cartea Funciara nr. 457297, nr. cad. 457297. in suprafata de
1.000 mp
Proprietatea evaluata se compune din:
Teren intravilan in suprafata de 1.000 mp.
Situatia actuala a spatiului: curti constructii
Inscris in Cartea Funciara nr. 457297, nr. cad. 457297.
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IL.5 Date privind impozitele si taxele
NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.
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Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
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> Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzétori si comparatori care actioneazi
este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum s sa fie influentate de tlpul de finantare
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general proprietitile 1mob111are nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorablle
de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleazi ci este deseori influentata de reglementirile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietatea imobiliare pot tinde cétre un punct de ech111bru dar acest punct este teoretic

v vmmarmmes ndiaan mvscadBand Ded ot daarrann aven danalal linden mncrnem Ar ALt A
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> oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;
comparatorii si vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent.
Datorita tmhirnr aceator factari Pr\.mpm'!*ﬂmpnhﬂ Pie{elnr imahiliare eate dificil Ae Prmﬁﬁmﬂnt Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni ai proprietitii.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale. comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la rAndul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietitii.

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

In trimestrul doi din 2023, pre,turile solicitate pentru proprietatile rezidentiale din Roménia s-au
depreciate usor, in medie, cu -0,2% faii de trimestrul anterior, potrivit datelor centralizate de
Imobiliare.ro. In ceea ce priveste evolutia anuali, indicele a inregistrat o depreciere de -3%. La nivelul
Uniunii Europene, se poate observa o tendinta de stagnare a preturilor.

fn ceea ce priveste preturile de tranzactionare a locuiniclor, cele mai recente date publicate de Eurostai
si Institutul National de Statistici (INS) relevd, pentru primul trimestru din 2023, o depreciere
trimestriald de -0,4% si, respectiv, o crestere anuald de 4,6%.
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INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE
(2015=100). date trimestriale
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Imobiliare.ro T2 2023: INS T1 2023:
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EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Dupai ce s-a situat la -1,4% in trimestrul patru al anului 2022 si, respectiv, la +0,3% in primul trimestru
din 2023, ritmul trimesiriai ai prejurilor a nregistrat in trimesirui doi o ugoara depreciere in valoare de
-0,2%. Cu toate acestea, comparativ cu perioada similard din 2022, s-a

inregistrat o depreciere de -3%.

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE ANUL ANTERIOR

/ Media uitimelor patru trimestre

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE TRIMESTRUL ANTERIOR

/Meaia ditimelor patrd trimestie
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Cu o valoare de 2.460 curo pe metru pitrat, Cluj-Mapoca ocupi In continuare primu! loc In clasementul

celor mai mari preturi (medii) solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare in principalele orase,
inregistrand in trimestrui doi din 2023 o crestere de +1,7%. in pius,

preturile din acest centru regional au Tnregistrat un avans de +2,7% in ultimul an si un avans de +30%
in ultimii doi ani.

Pe locul al doilea in top se situeazd Bucuresti, cu un pret mediu de 1.650 de euro pe metru patrat util si
un regres usor de -0,4% in 12 2023, respeciiv o depreciere anuala de -4% si o crestere de +4% in uitimii
doi ani. Dupd un avans de +0,7% in T2 2023 si de +1,9% in ultimul an, Brasov a ajuns la o medie de
1.580 de euro pe metro patrat util.

Pe urmaitoarele locuri in clasamentul national al ritmului de evolutie a preturilor din T2 2023 se afla
Coustanta (1.460 €/mp), Timisoara (i.450 €/mp), Craiova (1.440 €/mp), lasi (1.330 €/mp), Cradea
(1.330 €/mp), Ploiesti (1.080 €/mp), Galati (1.070 €/mp) si Braila (1.010 €/mp).
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Comparativ cu perioada similard a anului anterior, datele Tmobiliare ro relev
preturilor solicitate de vinzatorii din marile orase. Cel mai semnificativ avans a avut
{+3,7%;), urmai de¢ DBraila (12,5%), Cluj-INapoca {(12,7%), Gradeca (i-2,2%), 1asi (
(+1,9%), Timisoara (+1,8%) si Constanta (+0,1%). Scaderi ale preturilor solicitate de
vanzitorii din marile orase au fost inregistrate doar in Bucuresti (-4%) si Craiova (-2,5%). Singura
stagnare de pret a fost Inregistratd Tn Galati.

Corpardnd prejuriic actuale cu cele de acum doi ani, cea mial mare difcrenta de prei, respectiv +30%,
poate fi observatd in Cluj-Napoca, in vreme ce Oradea se situeaza pe pozitia secundara in clasament, cu
+21%. Brasov st lasi ocupa pozitia a treia, cu +20%.

EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE

!MMAEMQ&MM

Clu-tizpoca Buzuredti Constanta Tirisngen Zr Cradea el el Salati Braja
@ Evolutia pretulul Inultimii 2 ani 95 yoiatis prewuietin sltimele 5 luni % Sursa: mebdiarero
Evolutia pratulu inuitemele 12 luni 28 B orsiolmesinimput (€]

Preturile apartamentelor de vinzare in functie de zone — Top 4 centre regionale
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Cele mai scumpe apartamente pot fi gasite in arealul central si ultracentral, unde valoarea medie de
listare se cifreazd la 2.585 de euro pe metru patrat util, dupd o apreciere trimestriald de +1,8% si o
crestere anuald de +1,7%. In zonele semicentrale, o asemenea locuintd este scoasd la vinzare pentru
1.728 de euro pe metru pétrat, dupa 0 apremere de +0, 6% la trel 1un1 si, respectlv dupi o sciddere de -
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util, in crestere cu +0,2% fata de trlmestrul anterior si, In scadere cu -2,8% fatd de T2 2022.

14




Evaluator autorizat Mita Dan | Utilizator desemnat
Legitimatia 18.788 - Tel 0723.877.483 JUDETUL TIMIS

» Cluj-Napoca
Arealul central si ultracentral din Cluj-Napoca se situeazi, in continuare pe prima pozitie in top, cu o

meaie ae aret ae 7 UN: 0e eNre he metrn DATTAT UNl INresierrand in 13 2023 0 apreciere de +2 Wiy iaria
nivel anual, o crestere de +9,4%. Acesta este urmat de zona semicentrald, unde preturile s-au maj orat la
nivel trimestrial cu +1,5%, pana la 2.617 de euro pe metro patrat util. La nivel anual, zona semicentrali
a avut parte de o crestere de +3,8%. In cartierele mirginage ale orasului, pretentiile vanzitorilor se
situeaza la 2. 210 euro pe metru pétrat utll in crestere cu +1,1% fata de cele trei luni anterioare si,
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> Timisoara
{n Timisoara, locuintele din arealul central si ultracentral pot fi achizitionate, in medie, cu 1.779 euro pe
metro patrat util, dupi o apreciere de +0,1% la trei luni, si, respectiv, o crestere de +9% la 12 luni. In
zonele semicentrale, un apartament este disponibil spre vanzare cu 1.449 de euro pe metru péitrat, dupd
U uieyicte de TU,7% la bt twn 91 72,0%0 1a 12 luul La peiiiciia vtagulul, projul wediu sulciiat de
vanzitori se situeazd la 1.438 euro pe metru pétrat util, in crestere cu 0,9% fatd de trimestrul anterior si,
cu +3% fata de T2 2022.

» lasi
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euro pe metru patrat util, dupd o sciddere trimestriald de -3% si un avans anual de +0,8%. In arealul
semicentral, o asemenea locuinti este scoasd la vanzare pentru 1.374 de euro pe metru pétrat, dupi o
crestere de +0,6% la trei luni si, respectiv, +5,2% la 12 luni. In cartierele mairginase, suma medie
solicitatd de proprietari este 1.343 euro pe metru pitrat util, in crestere cu +0,9% fatd de trimestrul
anterior si cu +5.8% fati de T2 2022.

Bucuresti Timisoara
1,7% -6% -2,8% 9% 2.6% 3%
1,8% 0,6% 0,2% 01% 0.7% 0,9%
2.585€ 1728€ 1.487¢€ 1779€ 1449 € 1.438€
utracentra)/Central  Semicentrat Periferic ultracentrai!Central Semicentral Periferie
Cluj-Napoca lasi
9.4% 3,8% 2.5% 0.8% 5,2% 5,8%
2,9% 1.5% 11% ~3% 0,6% 0,9%
2951 2E817€ 2210€ 1.955€ 1374 € 1.343€
Uitracentrai/Centrai  Semicenitrai Periferie Ultracentral/Ceniral Semiczntral Feriferic

@® -cvolutizanuald -
® ECvoiuliatnmestriala Sursa: Imobiiiare.ro

PERIOADA DE VANZARE ST MARJA DE NEGOCIERE A APARTAMENTELOR SCOASE
LA VANZARE

Din momentul listarii si pana la momentul tranzactiondrii, Capitala poate fi considerati cea mai activa
piatd atunci cand luim n calcul acest indicator. Acest centru regional este urmat, din acest punct de
vedere, de Timisoara, Constanta, Cluj-Napoca si Brasov.

Pe de altd parte, in ceea ce priveste piata bucuresteand, timpul necesar pentru tranzactionarea unui
apartament a fost, in intervalul aprilie-iunic 2023, de 57 zile, iar in trimestrul II din 2022 a fost de 47 de
zile. O crestere semnificativa a perioadei de vinzare pe segmentul apartamentelor a avut loc trimestrul
anterior si in Brasov, unde o proprietate petrece in piatd aproximativ 79 de zile (fatd de 41,5 zile in
perioada similard din 20622).
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Tn Timisoara, timpul necesar pentru incheierea unei vanziri a crescut de la 51,5 de zile in trimestrul 11
din 2022 la 60 de zile In pericada similard din 2023. In Constanta, 1 perivada aprilic - funie 2023, o
locuintd este tranzactionatd, in medie, in 61 de zile (valoare ce reprezintd o crestere a perioadei,
comparativ cu anul anterior). in Cluj-Napoca, acest indicator a scazut, de la

83 de zile (in T2 2022) la 70 de zile, in T2 2023.

PERIOADA DE VANZARE (ZILE)

ClupRagpaca Zomstaria Grasoy TIRgoara Sucurest

Sursa: Imoebliiare.ro

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE
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in toate pietele. Astfel, in T2 2023, comparativ cu perioada similard a a nulul trecut cererea a scazut cu
1%. T'endinta descendenta este vaiabiid pentru patru piete analizaie, cea mai mare scadere (-23%) avand
loc in Iasi s1 Constanta, iar cea mai micé (-21%) in Timisoara.
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locuinte In cele sase mari centre regionale ale tarii. Acest volum de cautari ne indica o scadere in medie
cu 14% tata de aceeasi perioada a anuiui anterior.

Din acest punct de vedere, toate orasele analizate au consemnat scideri, respectiv Brasov (-31%), Iasi (-
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE

case si apartamente - noi si vechi

TOTAL
s6.400 S 10.400 3 B B oo
Bucuresti  CiujpMapeea  Tinksoars Basov lazi Tanstants

%93 +38% -21% ~22% -23% -23% -1% Evolutia cererii in uitimele 12 luni %
-10% -6% -18% -3i% -25% -22% -14% Evolutia cereril in ultimul trimestru %
* Prip corere ne refanm !a potentialil cUMPAFASOn care au genarat leaauri Lin foad sg irvegistneazd in mamantut in care un vizitator efectuen?s o
pentrs propaetatile 1a wanzare in portaul Imokeiiare ro, inT-o anumita actiune (vizuabs reicfony) rimnite ur mail in cans S0hCIT A muite
peticads d2taii, tipdrests sau salveazs aruntud).

Sursa: imaobilare.ro
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In ceea ce priveste vanzirile de unititi individuale, in funie 2023 eran nregistrate, la nivel national,

aproximativ 10.638 de asemenea operatiuni, fati de 13.391 in perioada similari din 2022. In luna iunie

2021 s-au inregisirat 14.562 operatium. Pe de alid parie, la inceputul trimestruiui 2 din 2023, se

inregistrau 10.130 operatiuni, comparativ cu 10.106 Inregistrate cu un an in urmi, respectiv cu doi ani

in urma.
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La nivelul Capitalei, nivelul maxim al activitatii de tranzactionare din T2 2023, pe segmentul unitatilor
individuale, a fost atins in luna mai 2023, cind s-a ajuns la aproximativ 3.516 contracte de vénzare.
Astfel, din perspectiva aceleiasi perioade din anii anteriori, se respectd un trend descendent, de 1a 4.218

e Ta%s 1o TS

contracie in 1unie 2022 si iunic 2021.
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Sursa ANCP, date prelucrate de Imobiliare.ro
CEREREA PENTRU PROPKIET "11‘7 REZIDENTIALE DE iNCHIKIAT

f2lp]

fn wimesteut doi din 2023, interesul pentru Inchirierea de proprietiti rezidentiale In marile orage ale {arii
a consemnat o marja de crestere fatd de anul trecut. Peste 88.000 de potentiali chiriagi au cdutat
apartamente §1 case scoase la inchiriere pe Imobiliare.ro in cele mai mari sase orase ale tarii — cifra ce
ne indica o crestere de 30% fatd de al doilea trimestru din 2022. Comparativ cu perioada similari din
2021, volumul actual al cererii din aceste centre regionale este, per ansamblu, cu 43% mai mare, tendinta

de crestere putind {i observatd 1n aproape toate marile centre regionale analizate, exceptie ficind
Constanta.

De mentionat este cd evolutia anuald consemnata de acest indicator a fost pozitivd in aproape toate
orasele analizate: cea mai mare diferenta poate fi observatid in Cluj-Napoca (+98%), fiind urmat de
= L ‘V

Bragov {(+48%; si Bucuresti (+35%). La polul opus, s-a consemnat ¢ depreciere a acestui indicator doar
in Constanta (-43%).

fn ceea ce priveste numirul ciutirilor de apartamente si case consemnate pe Tmobiliare.ro, Bucurestiul
se situeazd, In mod firesc, pe primul loc in clasament, la o distantd considerabild de celelalte centre
regionale — aici au avut loc 52.100 de ciutdri In T2 2023. P locu! al doilea in clasament se situcazi
Cluj-Napoca (11.600 de cautari). Timisoara a trecut pe locul al treilea (cu 7.200 de cautart), fiind urmat3
de Brasov (6.900 de cautari), lasi (5.900 de cautari) si Constanta (4.900 de cautari).
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT IN T2-2023

case siapartamente - noi si vechi

TOTAL
7200 S 5900 | - 2500 JEELY
Bucurest: Ciui-Napoca Timisoaia Brasav Constanta
35% 38% 19% 48% 31% ~&3% 30% Evolutia cereril in ultimels 12 luni %
41% 123% 46% 76% 80% ~34% 43% Evolutia cererii in ultimi 2 ani %
" Prin cerere ne refenm la potontialic chirias care au generat leaduri Ur lead se inregistreaca in momentul in care un vizitator efectucazd o
pentry propreidtile 1a inchirfers i portalul Imogitiare ro. intr-o anumitd actiune (vizuglizeazh wiefonul, trimite un mail in care soficitd mai muite
ponipacs darzit, tpareste 5aU Salveass GnuniliG.

Sursa: Imobiliare.ro

NUMARUL DE PROPRIE’ ‘Aji EXISTENTE LA VANZARE IN MARILE URASKE

- #ah ! PR | £l

Numidrul proprietéfilor rezidentiale {atdt apartamente, cit st case) disponibile spre vanzare in portalul
Imobiliare.ro in marile orase ale tarii s-a depreciat, per ansamblu, cu -26,5% in ultimul an, fatd de cel
anterior, ajungand ia un total de 9.230.

Pe parcursul ultimelor 12 luni, toate marile orase analizate au consemnat deprecieri ale ofertei
rezidentiale de pe piatd. Astfel, comparativ cu T2 2022, cca mai mare sciderc de peste 30% s-a
inregistrat in Brasov, unde, in acest trimestru analizat, au fost scoase la vinzare aproximativ 580 de
proprietati rezidentiale. Pe locul ai doilea se situeaza iasi, cu un minus de -32,7% (pdnd ia 560 de
proprietati rezidentiale), acesta fiind urmat de Constanta. cu o scadere de circa -32% (pana la

un total de 660 de anunturi). Scaderi anuale au mai avut loc in CIuj—Napoca (-31,6%), cu 970 proprietati
scoase la vanzare, fiind urmat de Timigoara {-9,2%), unde au fost scoase la vinzare 1.640 de proprietdti.,
Un trend descendent poate fi observat si privind la numarul de proprietaii nou introduse pe piata, ce s-a
situat la 3.700 la nivelul celor sase orase cuprinse in analizd — adicd cu 39,7% mai putine decét in
perioada similard a anului precedent. Astfel, o evolutie negativd a avut loc in toate orasele analizate,
tncepnd cu Cluj-Napoca (-53%), urmat de Tasi (-46,6%) 5i continuind cu Constanta (-44,4%), Bragov

(-42,6%), Bucuresti (-37,3%), si Timisoara (-27,2%).
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PROPRIETATI LISTATE LA VANZARE IN MARILE ORASE IN T2-2023

apartamente si case construite inainte de 2000

4.820

B Total oferte existente la vanzare

Oferte nou intrate in piata
TOTAL
1.640
9.230
970
. = = =
Bucuresti Tirmizoara Ciuj-Napoca Conrstanta Brasov a3 TOTAL
7o forte

c>: tentolavinzars 27.7% -9.2% -31.6% -32% -32.8% =32,7% -26,5%

Evoiutie nr. de aferie in ultimele 12 juni 56

Sursa: Imobiliare.ro

NUMARUL DE PROPRIETATI EXISTENTE LA INCHIRIERE IN MARILE ORASE

Comiparativ cu perioada similard a anuiul precedent, oferta totald de apartamente si case disponibiie spre
inchiriere pe portalul Imobiliare.ro, in cele mari centre regionale analizate a fost, in T2 2023, cu 30%
mai scazutd — aceasta cifrandu-se, mai exact, la 11.570 de oferte.

O tendinta descendenta la acest capitol a putut fi observati in toate marile orase, in frunte cu Bucuresti,
unde a fost conscmnat un declin de -33%, pana la 6.150 de anunyuri. Brasov, pe dc alid patic, a avut loc
o scadere anuald de -30% (pana la aproape 780 de oferte), iar n lasi, una de -28% (pand la 850 de
anunturi). Scaderi semnificative au mai fost consemnate in Timisoara (-27%, pind la 1.870 oferte) si
Constanta (-15% nAn3 la aproape 570 de oferte).

endinid generala de sciidere poale {1 observaid si In ceea ce pnvesie numdrul de noi proprietali de
inchlrlat, ce s-a situat la circa 7.210 in T2 2023, echivaland cu un minus de -27% fatd de perioada
similard din 2022. O evolutie descendentd poate fi observatd in toate orasele analizate, incepand cu
Bucuresti (-35%) si continudnd cu Timisoara (-24), Tasi (-24%) si Clii-Napoca (-16%). Brasov a
inregistrat o scadere a numarului de noi proprietégi de inchiriat si anume, cu -7%. Astfel, numarul de
oferte nou introduse pe piafd in pericada aprilie - iunie s-a-cifrat la 3.506 In Capitald, 1.060 in Timisoara,
1.020 1n Cluj-Napoca, 710 in Brasov, 540 in Iasi si 380 in

Constanta.
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PROPRIETATI LISTATE LA INCHIRIERE IN MARILE ORASE iN T2-2023
apartamente $i case construite inainte de 2000

6150

8 Tota! oferte existente la vanzare
Oferte nou intrate in piata

1.360
TOTAL
ha 11.570
850 570
. = .
Bucurasti Timiscara Cluj-Napoca lasi Bragow Constanta TOTAL
8] a5
-33% -27% -30% -28% -30% -15% -30%

Evnlizianrdoafere nutimele 2ni %6

PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

Tn ceea ce priveste preturile solicitate pentru apartamentele disponibile spre inchiriere, in Cluj-Napoca
poate fi observati, in T2 2023, o usoara crestere, comparativ cu trimestrul anterior. Aceasti dinamici se
reflectd dupd o usoard scidere lnregistratd in T1 2023. In Bucuresti, Brasov, Constanta, Iasi, Timisoara,
Sibiu, Craiova si Oradea se remarca o evolutie pozitiva a preturilor solicitate de proprietari.

]
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Sibiu — Oradea Cralova
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Luénd in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu) deja
anaiizayi In capitoieie precedente, precum $i factorli care afecteaza atracuvitated proprietitii evaiuaie,
apreciem ci: profilul potentialului cumpéritor este, cel mai probabil, ”agent comercial cu putere
economicd normald (sau persoand fizicd cu putere economicd mare) capabil si obtind finantare si si
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sustind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpératori existd sau pot fi atrasi in aria de piatd definiti in
numir mediu. In cazul in care proprietatea ar fi expusi pe piati in vederea vanzirii ei, cu
TSSPECiaica ConGILiGE Gil GCliniia vaiviii Uc piata, acEasia ai SusSCita un inei€s icdiu din parica

potentialilor cumpdritori.

Tipul pietei
Incadrarea in piata proprietatilor mixte — comerciale si industriale.

S TIANENNL ARET ACeCe U RO ENRTIS BRY PSR ANRAAN e euUrs I erSRREEEL 6T B ATENE R REEEEDAINGII0ANEST 0l BT TTNIANIIARARI A INNN Ne A Reara-gena

cu pretul de tranzactionare al proprietitii la data evaluaru Acest grad variazd insa in functie de conditiile
pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietatilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente macroeconomice
Starea de 1nstab111tate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale de
vanzare/cumpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana la
o clarificare a directiei preturilor.

A sanlirn afomént

Iviai mare — in comparatie cu dimensiuniie cererii. Datoritd dezechiiibruiui dintre cererea soivabiia si
oferta efectivd, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piatd este in crestere, aspect favorizat de
contractia pietei imobiliare datorati recesiunii economice.

Imobilul evaluat este de tip teren intravilan cu destinatie mixtd — comerciald si industriali.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone periferice de tip mixti — comerciald si industriali.

A~
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imobiliare), acestea sunt situate in intervalul 90 — 115 Euro/mp, in functie de suprafata si localizare.

Analiza cererii
Moderata, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpétitori, motivata de politica monetard si
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practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte
Pe plata propnetatllor s1m11are celei evaluate fiind 1nﬂuentata de capa01tatea actuala dar sl viitoare de
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vanzirilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, Tn stagnare.

Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depésita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularca creditdrii cc constau intr-un plan cocrent anticrizd realizat de Guvern, politica monctard si

ol . - c ‘e . o . . . .
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practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cump‘;?lrare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
» Piata comnaritarilaor medin activi
» Dezechiiibru usor in favoarea OFER1EL;

REZULTA; posibilitatea stagndrii preturilor si chiriilor. Vandabilitatea curenta a proprietitii se
situeazd, In opinia noastrd, usor la nivelul pietei, firi o diferentiere pozitivi sau negativa. Probabilitatea
mentinerii acesteia in viitor este medie.
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IV.Abordarea in evaluare si rationamentul

IV.I Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Etapele parcurse pentru determmarea acestel Valorl au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului;

stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

realmotoenn $lamnlerl Ao o lnnen cdlimnndn fen smaemmnnda ]
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deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tini
seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
aplicarea metodei de evaluare considerate opertuna pentru determinarea valorii si fundamentarea

aniniel evalnatormhn

YV V¥V

Frocedura de evaiuare este conforma cu siandardeie, recomandariie si metodoiogia de iucru adoprate de

catre ANEVAR.

IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii
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Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-
o singurd valoare curentd a capitalului.

Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, ale caror preturi Se cunosc.
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utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

~n

LD




Evaluator autorizat Mita Dan ' Utilizator desemnat
Legitimatia 18.788 - Tel 0723.877.483 JUDETUL TIMIS

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinté aIternativa de utilizare a propriete“igii selectata din

aphcaru metodelor de evaluare n capltolele urmatoare ale lucrdrii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mal buna utliizare esie analizata uzuai in una din urmarodareie situaii:
» cea mai buni utilizare a terenului liber
> cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa

> permisibila legal
> posibila fizic

» fezabila financiar
» maxim productiva

Practic, 1indnd cont de vipui ciadirii §i de ampiasarea acesteia, cea mai bund aiternativa posipiia pentru
proprietatea evaluati este cea de proprietate imobiliard industriald. Prin prisma criteriilor care definesc
notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

este permisibild legal;

indeplineste conditia de fizic posibila.

\ A4

I
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este maxim productivi se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii).

V\

Cea mai buna utilizare a proprletatu 1m0b111are ca fiind construita, poate fi contmuarea utilizarii
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partiald sau totald, ori o combinatie a acestor alternative.

Cea mai buna utilizare implicd testul permisibilitatii legale, testul posibilititii fizice, testul fezabilitatii
financiare si testul productivitatii maxime.

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, situat in municiptul Timisoara.

Evaiuatorui considerd cd cea mai pund utiiizare a imobiiuiui esie cea comerciaid sau indusiriaii;
aceastd utilizare intruneste cele patru conditii/teste previzute in definitia celei mai bune utilizérii.

IV.2.3Abordiri in evaluare
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o anumitd utilizare §i existd cerere pentru acea utilizare, terenul are valoare pentru o categorie particulari
de utilizatori.

Relatia cu principiile evaludrii
Frincipiiie $i concepieie evaiwirii terenuiui
Principiile care influenteaza valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea- se refera la faptul ci valoarea este creatd de perspectiva unor beneficii obtenabile in

Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi existd citeva exceptii care pot infuenta modificarile
cererii si ofertei, sunt schimbari importante care pot afecta In timp calitatea si stabilitatea terenului cum
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ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse deseuri periculoase, cutremure, inundatii metodele
impropii de exploatare, minerale subterane §.a.

Z. Ulerta si_cerereq — penuru ampiasamente cu anumite locaiizdri acestea tind spre echiiibru, iar
dezechilibrele temporare dintre cerere si ofertd se atenueazi, de obicei, restabilindu-se echilibrul intre
ele. Valoarea terenului este afectati in mod substantial de jocul dintre cerere si oferta, dar utilizarea
economicd a amplasamentului este cea care determina intr-un final valoarea pe o anumita piata.

Totusi viitori proprietari pot oferi pléti mai mari pentru un anumit amplasament decét este indicat

GT SpCCiiui iarg Gi GOTVIta[i GO Piajs 5i GO CCG G DUKG UlHZGIC & GCC3WI Gmipiasamcni, Gaisiita
competifiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate Intr-o anumita
localizare.

3. Pnncwml subszzzune:- se aphca in evaluarea terenului si aratd ca cea mai mare cerere va ﬁ pentru cele

~ [ 1 PRUEN 5.
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daci este similar sau identic.

4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si arati ci valoarea este sustinuta atunci
cind clementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cind echilibrul nu este

atahil valnarea se mndifirs

Drepiui de proprieiaie $i coniroiui pubiic

Evaluarea terenului se concentreaza asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente terenului
cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere, vanzare, concesionare, la
modificarea topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul trebuie sa identifice toate facilitatile,
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Caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului

Frrahiatnrml trehiie oi ia T roncideraren caracterieticile fiziee ale Iotilni de teren ntilititile
disponibile si amenajdrile amplasamentului care afecteaza utilitatea si valoarea terenului. Acestea sunt:
marimea, forma, deschiderea la accesul principal, solul, localizarea, orientarea fatd de vant, de punctele
cardinale si privelistea, caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul natural.
Totodata evaluatorul tine seama de disponibilitatea utilitatilor, de capacitatea, calitatea si permanenta
lor (retea de apd. de canalizare. energie electrica. servicii de telefonie si de internet. s.a.), dar si de sursele
ilnterne sau exXTerne care asigura buna funcuonare a acestora.

Pentru ca un lot de teren sa devina amplasament trebuie fizic delimitat si amenajat atdt intern
(lucrari de peisagisticd, pavare, racordare la utilitati) cat si extern (strazi, rampe, trotuare, canale §i
linii de racordare la retelele de utilitati), astfel incdt sd fie pregatit pentru o anumitd utilizare. Aceste

MUAETU SCEREANRLMISL NS BNAS RIS DEERD UCAVE AN ETUY GALINERICANCAUIAESIOnaeIaIn ND STANET WA ie NRNIAE imann e n
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odatd cu alte constructii care apartin proprietatii subiect. Este important de mentlonat cd amenajdrile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si func1,:10nale.

Ceda mai bund utilizare

In termeni, valoarea terenului este considerati cea mai buni utilizare. Inditerent de amenajarile
functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea mai buni utilizare a sa, considerat
a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, pentru utilizarea cea mai eficientd.Analiza si
rezolvarea corectd a problemelor evaludrii cer ca terenul si fie evaluat ca o componenta separata a
proprietitii imobiliare, iar considerea terenului ca fiind liber, faciliteazd acest lucru, fiind pe deplin o
procedura acceplaia.
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Se spune ca “terenul are valoare”, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decit valoarea
intregii proprietati desi constructiile de pe amplasament suat in stare buna. Constructiile pot sa contribuie

TR VALTAIESE W WAL EFRIINL LEOWE WPILLY RA/S WANLAILAT VI BFRE BIDY B8RS
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in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma ambelor ipoteze de
evaluare: ipoteza celei mai bune utilizari si ipoteza utilizarii conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizind cele de mai sus mentionez ci trebuie si acordam o imnortantd deosebita in analiza
documenteior de avizare (generale $i/ sau particuiare) aie dezvoitatoriior, precum i a resuricpiiior
aferente. Lipsa unor asfel de documente impune evaluatorului o atentie deosebita, dar si necesitatea de
generare a unor ipoteze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratatd cu prudentd
prin prisma posibilitdtilor reale de a se obtine avizele lipsd, lipsa, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de evaluare a
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sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare
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terenului si abia apoi se aplici cele trei abordari ale valorii.

in cazul evaluirii unui apartament situat Intr-un bloc de locuinte colective, proprietatea poate fi, uneori,
evaluatd fard a se furniza o concluzie distinctd asupra valorii terenului. Rareori estimarea valorii
terenului, apare in raportul de evaluare. ca subcanitol al abordérii prin cost. in general anare ca o o
sectiune distncta.

Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, prin venit si prin cost, deriva
si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului liber. Aceste metode sunt:
metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia de pe piata, alocarea, tehnicile capitalizarii
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analiza fluxului de numerar actualizat- metoda parcelarn si dezvoltdrii).

COMPARATIA DIRECTA - metodi recomandata pentru evaluarea terenului

Camnaratina diracti acta ran mat vtilizati metnd3 nantr avaluarea terannhii o ran nrafaratd

metoda atunci cind suntdisponibile vanzari de terenuri corr-lparabile, poate fi utilizata péntru evaluarea
terenului liber sau considerat liber pentru utilizarea evaludrii.

Avind ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate si ajustate vanzirile de loturi si alte date privind parcelele similare. In cadrul
prucesuiul Ue vullpalaile dinite liuiic siiae $i otenul subicui suut iuaic I suusIbcLalc ascluanaliic
si deosebirile.

Evaluatorul este cel care: colecteazi datele despre vinzarile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identiﬁcﬁ asemdndrile §i deosebirile dintre aceste date, sorteazﬁ aceste infonna;ii in functie de
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terenului subiect si abia ap01 formuleaza concluznle pnvmd Valoarea de plata a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de finantare, conditii
de vanzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupd cumpirare, conditii de piatd (schimbdrile in
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Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale amplasamentului, ele se referd la mérimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,

topografia,localizarea i privelistea. in analizi pot fi utilizate urmitoarele criterii de comparatie: pret/
26
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hectar, pret / metru, pret/ metru liniar de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare altd unutate de
masura cunoscuta pe plata Este de preterat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtlnute evaluatorul
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Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decat data vnzarii si
localizarea, tipurile de dezvoltaari frecvente au o marime optima a amplasanetului. Trebuie
mentionat cd in majoritatea cazurilor 1n care marimea amplasamentului este mai mare, valoarea terenului
™ exces va ecade accelerat Fvalnatorii acordi mai nmlts importanti comparahilelor care an aceeasi

suprafafd cu propriectatea de evaluat deoarece vanzirile diferitelor suprafete se realizeazd la preturi
unitare diferite

Zonarea rteprezinti adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

Amplasamentele care dlspun de aceeasi zonare cu proprletatea subiect sunt considerate ca fiind
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pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-se inainte ajustirile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezinti chiar acesta, identificarea
proprietitilor comparablle Acesta atentloneaza cd comparablle[e trebule selectate dintre propnetatﬂe
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Ca o concluzie putem spune cd cu cit asemandrile dintre proprietitile comparabile si proprietatea
subiect sunt mai mari, cu atdt marja de veridicitate aferentd metodei comparatiei directe este mai mare,

Fol . . .
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de eroare aferentd metodei comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai scizuti.

Pe langd tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca “vanziri”
diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vinzare §i de cumpérare chiar daci tranzactiile nu au fost
finalizate. Mentionez ci ofertele furnizezd date mai putin credibile decat vanzirile inregistrate si
coniracieic semnate, de reguid prejui finai de vanzare ind mai mic decat oferta initaid de vanzare, dar
totusi mai mare decit oferta initiala de cumpérare.

Sursele de date despre véanzirile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste pot fi
achizitionate din: site-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultantd imobiliard, birouri de

3 i-—A lid

CROEsii, DIEoud fEasrinie s u, Feing
2

interviuri cu partile implicate in tranzactii.
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Vénzirile pot fi corelate intr-o manierd logicd si organizati doar dupd ce au fost adunate si
sistematizate datele wmparablle iar propnetatﬁe au fost mspeutate sau analizate si descrise, aceasta

aranjate pe randuri separate pre01zar1 a categorulor 1mportante ale caracterlstlcﬂor propnetatu

Ajustdrile diferentelor observate intre proprictatea subiect si proprietitile comparabile sunt
aplicate la preful de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizata analiza pe perechi si aplicate ajustiri
separate pentru fiecare element de comparatie, mirimea aiustirii fluctuind in functei de datele indicate
de piata. in cazui in care dateie seiectate sunt insuficiente pentru a indica marimea ajustariior, atunci
evaluatorul va aduna si analiza si alte date comparabile.

Ajustdrile se aplica intr-o ordine importanta si bine stabilitd: in prima etapd se aplica ajustirile
pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piata si de vanzare si abia apoi ajustirile
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fn raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate preturilor proprietatilor
imobiliare, nu este perrmsa utilizarea unor ajustan fara prezentarea modului de estimarea al acestora.
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In concluzie, valoarea de piata a terenurilor, rezultata prin abordarea prin comparatii de piata, vezi

Anexa nr. 3, este:
' VALOAREA PROPRIETATILOR ESTIMATA 103.500 Euro,
PRIN ARORDARFEA PRIN PIATA echivalent 525252 LEY =~ |

[ VALOAREA ESTIMATA NU CONT[NE T.V.A. |

m~r
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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]ud Timis, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform documentelor anexate in copie la
prezentul raport, este urmatoarea:

.ybr . B rnrf-r ES b reEr i s

VALOAREA PROPRIETATILOR ESTIMATA 103.500 Euro,
PRIN ABORDAREA PRIN PIATA echivalent 525.252 LEI
YAl AR s BRI TANU CONFINE TV,

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare
sunt criteriilor pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra
valorii proprietatii subiect.

ABURDAREA FRIN FiATA:

Adecvarea. Comparatia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate
comparabilele.

Precizia.Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare, ar da o precizie mai buna.

Kiscui credivirii. Esie dat de ingreunarea accesuiui ia creditare, fenomen favorizat de ratd somajuiui,
scidderea veniturilor populatiei si firmelor, precum si de cresterea impozitelor si taxelor. Acest fapt,
conduce la scdderea numarului de tranzactii, cat §i a preturilor de tranzactionare.

Riscul de valorificare. Caracteristica de piatd mediu activa pe acest segment va ingreuna un eventual
proces de valorificare al acestei proprietati. Alte posibile 1mpactur1 ale unor evenimente previzibile la
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pietei imobiliare a spatiilor industriale.

Aceste tipuri de riscuri descrise afecteaza factorul valorii ,,puterea de cumparare”, contribuind la situarea
pietei specifice a proprietitii in pozitia de piatd a cumparatorilor, concluzie sustinuta si prin prezentarea
aspectelor Iegate de cerere si oferta de mai sus.

Alegerea vaiorii finaie s-a facut pe baza anaiizei criteriaie: adecvarea, precizia si cantitatea informatiiior,
asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii evaluate,
fundamentata si semnificativa.

In urma aplicarii metodel de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit valoarea
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dc piata & proprictati fmobiliare far
103.500 Euro echivalentul a 525.252 Lei
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ANEXE:

ANEXA nr. 1: Documentatie

ANEXN - 2: BAUGSS priviad Sisiails po sesincniul 8o vialh 8k siGaiictati
ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

ANEXA nr. 4: Localizarea imobilului pe harta

ANEXA nr. 5: Fotografii
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ANEXA nr. 1: Documentatie
[ Ad OFcui de Cardastr st Publicizate Imabitiar 4 TS Nr corere 212292
!_ ” Birew de Cadostru 51 Publicitste Imobiizrz Timiscarg Ziva n
' iuna 07
A — A 2025
ANCE] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coc vont rs
R PENTRU INFORMARE gieeiaal

Carte Funciard Nr. 452297 Fimiscara

ity

A. Partea 1. Descrierea imobilulul

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Timis, UAT Timisoara. Loc. Tinusoars, Stie Avram Imbroane, Nr. 31

Nr. e codastra? 1= - !
Crrt! : tcopo;:s?fc | Suprafata® (mp} |

Al 457297 % Ono
N

Teren mpce mul
[Juren introvilar partial imgeejmid . LOT2

Observatii / Referinte |

—— e .

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrien orivitoare o dreptul de preprietate §i aie drepiurt reale

|180896 / 30/06/2025

Act Administrany nr. 181, din 25/06/2025 emis de CJT,

i Referinte ]

Se infinteaza cartea funciara 457297 a tmobilGiul cu numardl T T T Ty

81 cadastral 457297 ; UAT Timscara,

rezultat din dezmembrarea

imobilulti cu numaryl cacastral 433759 inscris in cartea fuaciara

433759;
H.G. nr. $77,2002;

82 intabulare, drept de PROPRIETATE, cobandit prin Lege, cota actuala Al

11

11 JUDETUL TIMIS, DOMENIU PUBLIC

OBSERVATY: Tozite transcrisg din CF 4337597 imconra inscers prm inchaterey nir. 52536 on J6si 0/2005;

__tprovenita e conversia CF 6672 Oumbrawital

C. Partea IIl. SARCINI _

Inscrien nriving dezmembriminiee Sizptului de proprieate, drepturi reale
de garantie si sarcinl

Referinte l

NU SUMNT

TNCATENT £arte C5AIN Al o CORAG e DERROAL PGINDE 0 DATVIKTNE Farpiammretyy (LY ) ~ GIWINIE 5 twon £5CIG0B

ST g et ow hover

epAY.ANCSE.rp
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Carte Funciara Nr. 437297 Comuna/Orasitiunicipo. Timisoara
~ Anexa Nr.1laParteal -

Teren
| Nrcadastral  [Suprafata (mp;~ Observayi / Referings
457297 1 00D Teren intravilan partial impreymust.- LOT 2
T Suprafals este dererminata in planul 6& proiectic Steren 70 ==

DETALN LIMIARE 1MOBIL

[ PRy

\//A\ ‘

I . S e

Date referitoare la teren

o || (f::;jlf:: S S"?m:?ta Taria Parceia Nr. topo Observal: / Referinte
| 1 curt l 0A 1000 |
| constructn | |
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
| 1; 2 19579
| 3 19.122/
_3; 4 21.833
4 I 150]
i __5 6__ - 40705/
— | i | _ 38.134]
Casurieyy —ate "{"".‘1"-""-‘* \;.n_-:e-_:..'f-‘.; -.'__-_\'-__.u ; (Fd e e r:;-_.‘_- L _.r“ ‘ SPRTONE w i -_-:-1-_1). AV 4 Pag-.'u:a_?_qin 3 o
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e _ _ Carte Funciara Ni. 457297 C omuna/Orag/Municipiu: Timisoara
** Lungimile segmentelor sunt detemminate In planut de proiectie Stereo 70 i sunt rotunjite ia 1 millmetruy.
== Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decdt vaioarea 1 mifimetru.

Cortific ¢a prezentul extras Corespunde cu pozitile in vigoare din cartea furwiara originala. pastrata de acest
birou.

Prazanty! extras de caste lunciars esle valatil la autentilicarea de catre notarul public a actelor juridice prin
rare se stng drepturic reale precum ¥ wentru dezbaleras succesiunilor, iar infermatiile prezentale sunt
susceplibtie de orice mocificare, n conaitule ELUR

>-a achitat tariful ce € RON. -, pentru serwciul de putlicitate imobiliard cu codul nr, 242.

Data satutiondrii, Asistent Registrator. Referent,
31-07-2025 GIORGIANA MARIA Lilca

Data elberam, o
el (parafs si semnalucs) fparala 5i sermnatiural

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru altj solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghigeu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://fepay.ancpi.ro
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ANEXA nr. 2: Extrase privind preturile terenurilor pe segmentul de piata al proprietatii

Toate ima

Teren de vanzare in Timisoara Miclau Alin
F
+  gardensis

57500€ isem: A~

) %, 072401590
£ Kuntz, Timisoara, Timis Nume®

Email*
Teren de vanzare

+40 Numar de telefon*
Suprafatd utils: s00m*
Tip teren: de canstruft

Sunt interesat(d) de acest te
Localizare: urbana vanzare gl ag vrea s fac o vi;

Descriere

Vand teren intravilan in Timisoara, zona Campului, str. loan Alexandru,
aproape de biserica, 500 MP, 11,7 M front, zona in curs de dezvoltare,
constructii in apropiere, asfalt, apa, curent si gazla aproximativ 70 m, ideal
investitie pentru constructie parter si etaj, posibilitatea de a achizitiona si
terenul alaturat cu aceleasi dimensiuni, Pret: 57 500 euro . Tel: Contacteaza

https://www. storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-in—timisoara-

T""“-\.l"ﬂ ] 1 W _)'\_.:-* e, | MR AT T i B BBV T ARt TN -...'_'?'_!l"\':-.".‘ v WA ATENARNT U YT 1A ‘\!1 ‘I“\HA.'\I
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COMISION 0% | Teren intravilan 710mp | Calea Urseni Y ManuelaCiurea
70 ooo € . r . District Real kstate
99 £/m
G 0727677770

£ Clarda Rosle, Timisoara, Timis Nume*

Email*
Teren de vdnzare

+40 Numar de telefon®
Suprafata ulita: 710
Tip teren: intravhan

*
Descriere

District Real Estate va propune spre vanzare un teren intravilan, in Calea
Urseni. Pe aceasta parcela se pot construi locuinte unifamiliale cu garaje
aferente precum silocuinte colective.

Suprafata: 710mp

Front stradal: 17.38ml

Adancime: 40.73 ml

Regim de inaltime max.: P+1E+M
Utilitati: Canalizare, Curent, Apa.
Certificat de urbanism disponibil.
Pretul de vanzare este de 70.000euro.

| Comision 0% |

Oferim consultanta si solutii financiare in vederea obtinerii unui credit
imobiliar avantajos, cu ajutorul colaboratorilor nostrii.

Pentru vizionari si alte detalii va stam la dispozitie.

httos://www._storia.ro/ro/oferta/comision-0-teren-intravilan-710mp-calea-urseni-
IDEI6? gl=1*skodwl* gcl au*MTEyMzczMDYx0S4xNzUOMzc3NDUz* ga*MTQANTYzOTc3NidxNjk10DAAMD

Q3" go 1MTPAENOVE*c:EINTOOMIAAMTOLL:EICCRAMSOOMT INDOIMTEXMYRGMoUKKDAKADA,
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Zona Metro 2..786mp ... 30 eur/mp. teren cu toate utiiitatlle m Adriana
=l o ST PRI
70900€ ooem “eash”
2 % 0791000 040

£ Timisoara, Timis A

Ematl
Teren de vanzare

+40 NUMarug teelon
Supratatd utha 786 m’°
lipteien: deconstivig

Sunt interesat(3) de acest teren de
Locallzare: urbana vénzare sias vrea ss fac o vizlonare

Descriere

Daca iti doresti o casa intr-o zona linistita fara blocuri in jurul tau si foarte
aproape de Timisoara noi iti putem oferi solutia... Agentie imobiliara oferim
spre vanzare un teren intravilan de 786 mp si 2 fronturi stradale, cu toate
utilitatile pe teren curent, gaz, canalizare, apa curenta, in zona Metro 2 din
Calea Torantalului . Conform certificatului de urbanismin zona se poate
construi doar P+1+M. Pret 90 euro/mp

Pret 70 900 euro

httns:/huwiwe etoria rafrofoforta frona-meaten 2 79Cmn QN sur-mn taran-rutoototilitatile

IDDzDI? gl=1*6r7qza* gcl au*MTEyMzczMDYXx0S4xNzUOMzc3NDUz* ga*MTQANTYzOTc3Ni4xNjk10DA4MD

Q3" ga 1XTP46NSVRTczEINTQONzA4MTQkbzE3OCRNMSROMTcINDQ3MTEYNCRaM|QkbDAKaDA.
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ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin aberdarea prin piata

ABORDAREA PRIN PIATA - ESTIMAREA VALORIT DE PIATA A TERENULUI

'ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A B c
Suprafafa (mp) 1.0600 500 710 786
Pret de vinzare (Euro/mp) 115,00 99,00 90,00
Tip pret (ofertd/iranzactie) ofertd ofertd ofertd
Marjd negociere (Euro/mp) 10% 11,50 9,90 9,00
Pret ajustat (Euro/mp) 103,50 89,10 81,00
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 89,10 81,00
Restrictii legale
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustdri totale (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 89,10 81,00
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 89,10 81,00
Ceonditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 89,10 81,00
Cheltuieli necesare imediat dupi
cumpdirare o 2t i on

~ = =
de;;;g;aﬁiﬁ desfasurati constructii P — 0 0 0
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/tmp) 103,50 89,10 81,00
Conditii de piati prezent similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari {Euro) 0,00 0,00 0,00
Pre| unilar ajustal (Euro/mp) 103,50 89,10 81,00
Timisoara, str. Tiisoara, Timisoara, Timisoara,
Localizare Avram. o " ZoNa .szlea zona Metro 2,
Imbroane, jud. Campului, Urseni, jud. g S
Timis jud. Timis Timis jud-Timis

__* comparativ cu proprietatea subiect | Simiar _Inferior | Inferior
Ajustiri (%) 0% 15% 25%
Ajustiri (Euro) 0,00 13,37 20,25
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 102,47 101,25
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Suprafati (mp) 1.000 500 710 786
Ajustirt (Yoy 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 102,47 101,25
— o= Tip acces__ B s-tra'da i ?tﬂ{da s_»srzféa_ -s_tra.éa
principala principala principala principala
* comparativ cu proprietatea subiect Simitar Siimifar Simitar
Ajustdri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pre{ unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 102,47 101,25
Front stradal (m) & raport al latarilor da da da da
* nr. fronturi 1 1 1 1
* raport al latariior adecvat adecvat adecvat adecvat
: s iiatv aproximqtiv aproximz%tiv aproximqtiv
* forma parcelad dr:ptlm k] dreptur;ghlular dreptm;ghluiar dreptux;ighlula.r
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Furo) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Furo/mp) 103,50 102,47 101,25
Topografie plan plan plan plan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 102,47 101,25
Ajustari totale (Furo) 9,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 102,47 101,25
Utilitati la limita parcelei :;'am 1::::3: :”a‘r'::i‘e‘:
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 102,47 101,25
B > UTILIZARE/ZONARE _
Utilizare/Zonare mixt mixt mixt mixt
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 102,47 101,25
Altele nu nu nu nu
Ajustin (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0,00 0,00 0,00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 103,50 102,47 101,25
Ajustare totala netd absoluti Euro/mp 0,00 13,37 20,25
Ajustare totali netd procentuali % 1% 15% 25%
Ajustare totala bruta Euro/mp 0,00 13,37 20,25
Ajustare totali bruti % 0% 15% 25%
Numir ajustiri 0 1 1
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*S-a aplicat cea mai mici ajustare totald brutd pentru
comparabila:
, Minim Maxim
Interval pret Euro/mp
101,25 103,50
Curs valutar la data evaluadi i Euro= 5,0749
Euro/mp 103,50
Indicatie asupra valorii Euro 103500
Lei 525.252

= N RS, A AAJDNT 1L A RIS EIIR a1e3
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
In urma analizei comparativa a ofertelor de vénzare utilizate, s-a
constatat ca nu este necesar sa s¢ aplice ajustari.

Drept de proprietate transmis

I wrma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a

Restrictii legale constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a

Conditii de finantare constatat ca nu este necesar sa s¢ aplice ajustari.

£ — = = oy e
In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a

Conditii de vénzare constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

Cheltuieli necesare imediat dupi In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
cumparare constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Comparabilele B si C a fost ajustate pozitiv fiind considerate inferioare
Localizare proprietatii subiect prin prisma acestui criteriu

Conditii de piati

CARACTERISTICI FIZICE

In urma anaiizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
Suprafati (mp) constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a

Tip acces constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a

Front stradal (m) & raport al laturilor constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

In urma analizci comparativa a ofertelor de vanzarc utilizate, s-a
constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

UTILITATI
In urma analizei comparativa a ofertelor de vinzare utilizate, s-a
constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.
UTILIZARE/ZONARE
[ . 0o . ) g e
In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
constatal ca m este necesar sa se aplice ajustari.

ALTELE

Altel In urma analizei comparativa a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
ele constatat ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

Topografie

Utiliciti

Utilizare/Zonare
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ANEXA nr. 4: Localizarea imobilului pe harta

Proprietatea evaluata se afla situata in municipiul Timisoara, str. Avram Imbroane, nr. 31, jud.
Timis.

Sursa: Google Maps:
https://www.google.com/mans/nlace/Strada+Avram+Imbroane+3 1 +Timi%CR8%990ara+300136/@45.

777037.21.2583027,2572m/data=!3m1!1e314m6!3m5!1s0x4745671a0a7ff49f:0xf7ee961fc472a4a8!8

m2!3d45.7773819!4d21.2660577!16s%2Fg%2F11jz8t71sj?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDgwMy4wl
KXMDSoASAFQAwW%3D%3D
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ANEXA nr. 5: Fotografii
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