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Sinteza evaluarii

Obiectul acestui raport de evaluare il reprezinta activele de natura terenurilor apartinand
S.C. COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO CETA S.A. —in faliment, situate in Sdcalaz,
judetul Timis:

e Teren ,pasune intravilan extins” in suprafata totalda de 52.023 mp compus din:

» suprafata de 22.053 mp cu nr. cadastral A Ps 714; Ps 703; ps 709/3; Ps 710/1; Ps
710/2; Ps 699/1; Ps 699/2; Ps 698/36, inscris in CF 3468 Sacalaz;

» suprafata de 29.970 mp cu nr. cadastral A Ps 714; Ps 703; ps 709/3; Ps 710/1; Ps
710/2; Ps 699/1; Ps 699/2; Ps 698/37, inscris in CF 3776 Sacalaz.

Dreptul de proprietate a fost dobandit S.C. COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO
CETA S.A. —in faliment prin cumparare, in baza Contractului de vanzare — cumparare cu nr.
184810/2007 si Contractului de Vanzare-Cumparare nr 645/2007, cu nr. 41697/2007.

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare
pentru informarea beneficiarilor in vederea vanzarii.

Raportul de evaluare va stabili valoarea de piata in conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare.

Pentru estimarea valorii s-a aplicat metoda comparatiei directe.

Prin aplicarea metodelor de evaluare agreate de Standardele Internationale de Evaluare si
prin reconcilierea valorilor obtinute, evaluatorul a estimat valoarea de piata a proprietatii
imobiliare (abordarea prin piata) — rotunijit la euro, la:

VALOARE PROPRIETATE
274.600 EURO echivalent a 1.233.805 LEI

VALOARE TEREN 22.053 mp
116.400 EURO echivalent a 522.997 LEI

VALOARE TEREN 29.970 mp
158.200 EURO echivalent a 710.808 LEI

La un curs de 1EUR =4,4931 LEIl din Data evaluarii: 10.03.2014

Valorile obtinute prin evaluare nu includ T.V.A.
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Declaratie de conformitate si certificarea evaluatorului

Prin prezenta declaratie certificam urmatoarele:

>

>

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare (IVS) - edita 2011;

Evaluatorul fisi asuma, pentru situatiile incluse in raportul scris, intreaga
responsabilitate a lucrarii;

Datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

Evaluatorul certifica faptul ca inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii, a
fost efectuatd de reprezentantul S.C. PRECISS CONSULTING S.R.L. in limita
accesului pe proprietate;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative incluse in continutul raportului si reprezintd un
punct de vedere nepartinitor;

Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea evaluata si nici
interes personal si nu este partinitor fata de nici una din partile implicate;

Atat evaluatorul cat si orice alta persoana afiliata sau implicata cu acesta nu sunt
actionari sau asociati cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu
acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate n evaluare;
Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala, a indeplinit
programul de pregatire profesionala continua si are experienta in categoria de
proprietate ce este evaluata;

Evaluatorul a incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2014 la
societatea de asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A.

Expert evaluator:

Dorin Drula
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1. Capitolul | — Prezentare Generala

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul acestui raport de evaluare il reprezinta activele de natura terenurilor apartinand
S.C. COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO CETA S.A. —in faliment, situate in Sacalaz,
judetul Timis:

”n A
|

e Teren ,pasune intravilan extins

» suprafata de 22.053 mp cu nr. cadastral A Ps 714; Ps 703; ps 709/3; Ps 710/1; Ps
710/2; Ps 699/1; Ps 699/2; Ps 698/36, inscris in CF 3468 Sacalaz;

» suprafata de 29.970 mp cu nr. cadastral A Ps 714; Ps 703; ps 709/3; Ps 710/1; Ps
710/2; Ps 699/1; Ps 699/2; Ps 698/37, inscris in CF 3776 Sacalaz.

n suprafata totala de 52.023 mp compus din:

1.2 Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare
pentru informarea beneficiarilor in vederea vanzarii.

1.3. Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzidtoare datei de 10.03.2014 (data
evaluarii), data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de
evaluator.

14. Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in lei (LEI) si in euro
(EUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza
valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluarii 10.03.2014: 1EUR =4,4931 LEI

1.5. Beneficiarii raportului

Beneficiarii prezentului raport sunt: S.C. COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO
CETA S.A. —in faliment si ROMINSOLV SPRL - lichidator

S.C. COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO CETA S.A. —in faliment
Sediul social: Bucuresti, Str. Preciziei nr. 38A, Sector 6

Nr. de inregistrare la Registrul Comertului: J40 / 260/1991

CUI: RO 41806

ROMINSOLYV SPRL - lichidator

Sediul social: Splaiul Unirii nr. 223, etaj 3, sector 3, Bucuresti;
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Nr. de inregistrare: RFO Il sub nr. 0122
CUI: RO 20791325

1.6. Prezentarea evaluatorului

1.6.1. Dategenerale

Denumirea firmei: S.C. PRECISS CONSULTING S.R.L.
Adresa: Bucuresti, Str.Vasile Lucaci nr.10, Sect.3;

Telefon: (021) 310 20 62; (021) 321 68 24; (031) 40 22 954; (031) 40 22 955; (031) 228 94 23;
Persoana contact: Dorin Drula— 0722.281.670;

Fax: (021) 228 94 00;

Nr. de inregistrare la Of. Reg. Com: J40/12903/20.08.2004
CUI: 16667800

Atribut fiscal: RO

Capital social: 5.020 LEI

Cont IBAN: RO67 RNCB 5030 0002 6634 0001

Banca: BCR Sector 3

1.6.2. Obiectul principal de activitate
Conform nomenclatorului privind clasificarea activitatilor din economia nationala — CAEN,
obiectul de activitate al societatii este:

Domeniul principal de activitate:
Alte activitati de servicii suport pentru intreprinderi n.c.a. — cod CAEN 8299.

Alte activitati desfasurate:
Activitati de consultanta pentru afaceri si management — cod CAEN 7022;
Activitati de evaluare a riscului de asigurare si a pagubelor — cod CAEN 6621;
Activitati de contabilitate si audit financiar; consultanta in domeniul fiscal — cod CAEN 6920;
Activitati de studiere a pietei si de sondaj — COD CAEN 7320;
Alte activitati de servicii privind tehnologia informatiei — cod CAEN 6209.

PRECISS CONSULTING efectueaza lucrari de evaluare si expertiza tehnica in scopul:

m  privatizarii/vanzarii contra numerar a actiunii societatilor comerciale, conform
metodologiilor stabilite de organismele abilitate;

m privatizarii/vanzarii activelor societatilor comerciale;

m stabilirii valorii imobilelor (constructii si terenuri) - evaluari imobiliare;

NR. Reg. Com: J40 / 12903 / 2004; CUI: Ro16667800; Contul: ROO6RNCB0074029212860001; Banca: BCR Sector 3
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m studii de fezabilitate pentru fuziuni/divizari;
m stabilirii aportului in natura la capitalul social sau majorarii capitalului social;

m stabilirii valorii garantiilor/studii de fezabilitate pentru obtinerea creditelor
bancare;

m studii de fezabilitate pentru finantari de investitii noi sau dezvoltari;
m planuri de afaceri pentru constituirea de societati mixte;
m studii de restructurare;

m stabilirii valorii bunurilor materiale la vanzarea prin licitatie, fuzionari, lichidari,
leasing, partaje, etc;

m stabilirii valorii dreptului de proprietate intelectuald: know-how, inventii,
licente, brevete.

1.6.3. Atestarea capacitatii

PRECISS CONSULTING asigura profesionalism si operativitate in executarea lucrarilor din
obiectul de activitate prin:

m  Evaluatori autorizati de Uniunea Natinala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania, consultanti de investitii atestati CNVM, experti contabili — membrii
ai Corpului Expertilor Contabili din Romania, auditori - membrii ai Camerei
Nationale a Auditorilor din Romania.

m  Confidentialitatea lucrarilor efectuate si asigurarea respectarii codului
deontologic al profesiunii de evaluator;

m Baza de date permanent actualizat3;

m  Spatii corespunzatoare, echipament informatic si birotica necesara elaborarii
lucrarilor;

Asigurare profesionala: certificat nr. 3696/30.12.2013.

S.C. PRECISS CONSULTING S.R.L. este membru activ al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romania (Certificat de membru corporatov ANEVAR, Nr. 0044).

n acest moment suntem acreditati ca evaluatori pentru:

e BCR, Banca Romaneasca SA, Libra Bank, Bank of Cyprus.
e CNVM;
e OFICIUL PARTICIPATIILOR STATULUI SI PRIVATIZARII IN INDUSTRIE.

1.7. Baza de evaluare. Definitia valorii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. Un tip
al valorii este in mod clar diferentiat de :

- Abordarea sau metoda utilizata pentru a oferi o indicatie asupra valorii;
- Tipul activului care este evaluat;
- Starea efectiva sau atribuita a unui activ, la momentul evaluarii;
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- Orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifica ipotezele
fundamentale in situatii specifice.

Valoarea estimata este valoarea de piata asa cum aceasta este definita in Standardele
Internationale de Evaluare, editia a 2011 — standarde ce au caracter obligatoriu pentru
membrii ANEVAR incepand cu 01.01.2012 (IVS — Cadrul general).

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpadarator 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.

Valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a activului fara a se include costurile
vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si
fara a se face o corectie pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al
tranzactiei.

Standardele de evaluare, care au stat la baza elaborarii lucrarii, sunt:
e |VS - Cadru general;
e Standarde generale:
e |VS 101 — Sfera misiunii de evaluare
e |VS 102 — Implementare
e |VS 103 — Raportarea evaluarii
e Standarde referitoare la active:
e |VS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Ghidurile de evaluare (GE) si ghidurile metodologice de evaluare (GME), care au stat la
baza elaborarii lucrarii, sunt:
e GE 1 - Verificarea evaluarilor;
e GME 1 - Evaluarea terenului.

Principiile de evaluare pe care se bazeaza metodele alese in urma analizei proprietatii de
evaluat si a pietei sale specifice sunt:

e principiul cererii si ofertei care sustine ca pretul proprietatii variaza direct, dar nu
neaparat proportional atat cu cererea cat si cu oferta;

e principiul substitutiei care aplicat metodei comparatiilor directe arata ca valoarea
unei proprietati tinde sa fie data de pretul ce ar fi platit pentru a achizitiona o
proprietate cu utilitate si atractivitate similare, intr-un interval de timp rezonabil;

e principiul echilibrului conform caruia relatia intre teren si constructii si relatia dintre
o proprietate si mediu trebuie sa fie in echilibru pentru ca o proprietate sa reflecte
valoarea de piata real3;

e conceptul de cea mai buna utilizare, care se bazeaza pe modul in care cumparatorii
si vanzatorii Tsi fixeaza preturile pentru proprietati, bazate pe concluziile lor legate
de cea mai profitabila folosire a zonei sau a proprietatii dintre utilizarile legal
permisive si fizic posibile;

e principiul anticipatiei care incuba perceperea valorii ca fiind creata de perspectiva
unor beneficii viitoare.
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1.8. Surse de informare

La baza lucrarii de evaluare au stat in principal urmatoarele documente si elemente :

a)

b)
c)
d)
e)
f)
8)
h)

Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania
(ANEVAR);

Contract de Vanzare-Cumparare nr 645/2007, cu nr. 41697/2007;

Contract de Vanzare-Cumpadrare cu nr. 184810/2007;

Extrase CF cu nr. cerere 56176/22.04.2008 si 80009 din 12.12.2007;

Plan de amplasament,

Informatii si propriile observatii obtinute in urma vizionarii proprietatii;

Propria baza de date;

Materiale privind piata imobiliara din Romania ("Proprietati", "Ziarul Financiar",
"Capital" etc.)

1.9. Ipoteze si conditii limitative

Analizele efectuate, opiniile si concluziile sunt limitate numai de ipotezele prevazute si de
conditiile limitative, fiind analize, opinii si concluzii profesionale obiective si personale ale
evaluatorului.

Acest raport de evaluare a fost elaborat avand la baza informatiile culese de catre
evaluator si urmeaza a fi folosit in vederea estimarii valorii proprietatii ce face
obiectul evaluarii;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre beneficiari. Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a consideratiilor privind titlul de proprietate, acesta considerandu-se a fi
valabil;

Evaluatorul nu a avut la dispozisie documentatia cadastrala aferenta proprietatii
evaluate. ldentificarea proprietatii, localizarea acesteia si limitele sale au fost
indicate de catre reprezentantul beneficiarului. Daca eventualele lucrari topografice
cu referire la proprietatea evaluata vor invalida datele prezentate in prezentul
raport de evaluare, evaluarea va trebui reconsiderata.

Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini;

in elaborarea lucrdrii au fost luati in considerare toti factorii cunoscuti care au
influenta asupra parametrilor economico-financiari ai proprietatii, nefiind omisa
deliberat nici o informatie;

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse
privind obiectul evaluarii, factorii de mediu, necesitati de conformare la cerintele de
clasificare etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea proprietatii in cauza,
fapt pentru care evaluatorul nu este cel in masura sa garanteze starea economica a
acesteia;

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii sau ale
structurii de rezistenta, ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se
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asuma nici o responsabilitate pentru aceasta situatie, evaluatorul neefectuand studii
sau expertize tehnice pentru descoperirea lor;

e Se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurator si este conforma cu toate
reglementarile si restrictiile urbanistice;

e Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raport, de
la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta completitudinii si corectitudinii datelor furnizate de client si terte persoane,
ele nefiind verificate din surse independente;

e Lucrarea s-a elaborat pe baza datelor prelevate la inspectia proprietatii si a
informatiilor furnizate de catre proprietar. Evaluatorul nu a efectuat o expertiza
tehnica de detaliu si nici nu a inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile. Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ce ar influenta
valoarea.

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in limita informatiilor disponibile la data evaluarii;

e S-a presupus ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

e Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de particularitatile evaluarii si statutul actual al proprietatii evaluate.

e Alegerea celei mai adecvate abordari sau metode de evaluare, prezentate in
cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de particularitatile evaluarii si
disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare.

e Suprafetele au fost preluate din documentatia cadastrala si informatii prezentate de
beneficiar, fara a se efectua masuratori suplimentare.

19.1. Conditii limitative

e Prezentul raport este intocmit la solicitarea beneficiarului si evaluarea este valabila
numai pentru in scopul precizat;

e Acest raport nu se poate publica sau utiliza in alt scop fara acordul prealabil in scris al
evaluatorului;

e Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici sau fizici ce pot
apare ulterior evaluarii si care pot influenta opiniile din aceasta lucrare;

e Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in proprietatea evaluata prin
prezentul raport;

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile, luand Tn considerare informatiile de care s-a dispus la data
evaluarii;

e OQOrice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

10
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e Valorile determinate in diferite ipoteze de lucru prezentate la capitolele aferente
sunt valabile doar in conditiile realizarii scenariilor respective pentru care evaluatorul
nu isi asuma nici o responsabilitate;

e Evaluarea este valabild numai pentru scopul precizat.

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta, raportul de evaluare fiind o expertiza
extrajudiciara.

1.10. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data evaluarii si pentru un interval de
timp limitat dupa aceasta data, in situatia in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificari semnificative care sa afecteze opiniile estimate.

1.11. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii,
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Publicarea partiala sau integrala a acestuia, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat destinatarul, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si a responsabilitatii
evaluatorului.
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2. Capitolul Il - Descrierea proprietatii de evaluat

2.1. Identificarea proprietatii

Proprietatea imobiliara ce face obiectul acestui raport se compune din:
e Teren ,pasune intravilan extins” in suprafata totalda de 52.023 mp compus din:

» suprafata de 22.053 mp cu nr. cadastral A Ps 714; Ps 703; ps 709/3; Ps 710/1; Ps
710/2; Ps 699/1; Ps 699/2; Ps 698/36, inscris in CF 3468 Sacalaz;

» suprafata de 29.970 mp cu nr. cadastral A Ps 714; Ps 703; ps 709/3; Ps 710/1; Ps
710/2; Ps 699/1; Ps 699/2; Ps 698/37, inscris in CF 3776 Sacalaz.

Proprietatea este situatd in in Sacalaz, judetul Timis.

2.2. Situatia juridica

La data evaluarii, imobilul se afla in proprietatea .C. COMPANIA DE EXPEDITII S| TRANSPORT
AUTO CETA S.A. —1n faliment.

Dreptul de proprietate a fost dobandit S.C. COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO
CETA S.A. —in faliment prin cumparare, in baza Contractului de vanzare — cumparare cu nr.
184810/2007 si Contractului de Vanzare-Cumparare nr 645/2007, cu nr. 41697/2007.

Dreptul de proprietate a fost inscris in Cartile Funciare nr. 3468 si 3776 ale localitatii Sacalaz.
Elemente juridice de tip exceptional:

Evaluatorul nu a avut la dispozitie toate documentele ce atesta dreptul de proprietate,
infomatiile prezentate fiind mentionate in documentele oferite de beneficiar si considerate
reale si valabile la data evaluarii.

Evaluatorul nu avut la dispozitie Extrase de Carte Funciara recente, in extrasele de carte
funciara puse la dispozitia evaluatorului nefiind Tnregistrate sarcini asupra dreptului de
proprietate.

Toate aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificand
autenticitatea actelor juridice detinute.

Pentru evaluare proprietatea se considera libera de sarcini si marketabila.

2.3. Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Proprietatea imobiliara Tn cauza este amplasata in vestul orasului Timisoara, in zona
industriala de vest a localitatii Sacalaz, judetul Timis.

Comuna Sacalaz este situata in judetul Timis, la o distantd de 10 Km, in partea de vest a
municipiului Timisoara si se intinde pe o suparafata de 136,1 km?.

Localitatile componente ale comunei Sacalaz sunt satul Sacasaz, localitate de resedinta si
localitatile Beregsau Mare si Beregsau Mic.
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Comuna Sacalaz se invecineaza la est cu cartierul Mehala (10 km) care apartine de municipiul
Timisora, la S-E se Tnvecineaza cu satul Utvin (5,5 km), la S se afla Sanmihaiul Roman (14 km),
la S-V Sanmihaiul German (6,5 km), la V Beregsaul Mare (7,7 km), la N-V Becicherecul Mic
(11,5 km), la N se afla Dudestii Noi ( 58 km ) si la N — E, Sanandrei.

Conectati-va

00 4 Explorati ¥

PROPRIETATE
EVALUATA

b v Labels

Contributed by carlodra, valy and others

Cnes/Spot Image, DigitalGlobe £ Terms of Use
Mmome
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Zona industriala Sacalaz este proprietatea comunei Sacalaz, in suprafata totala de 86,83 ha,
prinn Plan Urbanistic Zonal, aprobat. Din suprafata totala, cca 45 ha sunt construite de firme
locate Tn Zona Industriald Sacalaz, zona cu spatii de productie si depozitare, restul suprafetei
fiind caracterizata de prezenta terenurilor libere. Zona este cautata de societatile comerciale
care doresc sa isi construiasca unitatile de productie in apropiere de Timisoara.

Comuna este strabatuta de drumul judetean DN 59A, Timisoara - Jimbolia si drumurile
comunale DC 46, DC 211, DC 212, DC 213 si DC 214.
Localitatea dispune de retea electrica si retea de alimentare cu apa.

Principalele activitati economice ale comunei sunt agricultura, cresterea animalelor, morarit
si panificatie. Marea majoritate a exploatatiilor sunt de tip individual. Gospodariile
individuale, asociatiile familiale nu pot fi performante, din lipsa structurilor organizatorice de
valorificare a productiei agricole, Tn conditii de eficienta. Situatia actuald prezinta
practicarea unei agriculturi de subzistenta in sectorul privat.

Tn functie de aceastd localizare se stabileste si cea mai buna utilizare a constructiei care
trebuie sa tina cont de specificitatea localizarii.

Pentru a oferi o imagine mai ampla si mai clara asupra microzonei in care este situata
proprietatea imobiliara in cauza, in capitolul Anexe se prezintda fotografii executate atat
imobilului Tn cauza cat si celor invecinate.
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2.3.1. Descrierea terenului

» Localizare - Terenurile evaluate sunt situate in zona industriala de vest a satului Sacalaz,
comuna Sacalaz, judetul Timis. Terenurile se afla in linia a 2-a de parcele. Din
prima linie de parcele fac parte parcelele cu front direct la DN 59 A, unde sunt
amplasate spatii de productie.

» Regim juridic - Parcelele sunt cuprinse in PUG Sacalaz, terenuri ,pasune intravilan
extins”.

» Suprafata terenului — terenul are o suprafata totala de 52.023 mp, format din doua loturi
in suprafete de 22.053 mp si 29.970 mp.

» Forma si deschiderea — parcelele de teren sunt plane, avand o forma aproximativ
regulata.

» Accesul la proprietdti se face din DN 59A, la iesirea din Sacalaz, pe partea stanga in
directia de mers spre localitatea Jimbolia, pe un drum din pamant paralel cu
cladirea Class, la aproximativ 500-600 m de drumul DN59 A, Timisoara-Jimbolia;

» Solul — in elaborarea raportului nu a fost intocmita o analizd a solului pentru acest
amplasament. Ipoteza este ca amplasamentul reprezinta un teren adecvat celei
mai bune utilizari;

» Amplasarea constructiilor pe teren — pe terenul in cauza nu exista constructii;

» Drepturi de servitute — pe baza unei inspectii vizuale si a analizei planului de
amplasament, proprietatea nu pare a fi afectata de vreun drept de servitute;

> Utilitati si restrictii — parcelele de teren nu detin utilititi. in apropiere se afld punctul de
transformare en. Electrica, P = 50KW;

» Elemente de mediu fnconjurator — nu se cunoaste existenta unor resurse minerale
ascunse pe amplasament sau in jurul lui si se presupune ca proprietatea nu este
afectata de eventuala existenta a acestora;

» Concluzie — amplasamentul este bine localizat si pemite un acces usor. Nu exista factori
cunoscuti care sa Tmpiedice dezvoltarea amplasamentului conform celei mai
bune utilizari.

LOT 1- S=22.053 mp LOT 2 - S=29.970 mp
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3. Capitolul lll -= Analiza pietei specifice

O piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la
raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propia lor
intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Pentru a estima cel mai probabil pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentala
intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si vanzatorilor de pe piata particulara la
data evaluarii.

Rareori pietele functioneaza perfect, cu un echilibru constant intre oferta si cerere si cu un
nivel constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obisnuite
ale pietei: fluctuatii ale ofertei, cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria
cunostiintelor detinute de participantii pe piata. Deoarece participantii pe piata reactioneaza
la aceste imperfectiuni, este posibil, la un moment dat, ca o piata sa se ajusteze la orice
modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai
probabil pret de piata trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data
evaluarii, si nu pretul corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

Gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Desi ar putea fi posibil sa se identifice un nivel
normal al activitatii pietei, pe o perioada lunga de timp, pe multe piete vor exista perioade in
care activitatea este semnificativ mai mare sau mai mica fata de nivelul normal. Nivelurile de
activitate pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este mai activa sau
mai putin activa fata de cum a fost aceasta la o data anterioara.

Cand cererea este mai mare fata de oferta, se asteapta ca preturile sa creasca, tinzand astfel
sa atraga intrarea pe piata a mai multor vanzatori si, deci, o activitate in crestere. Opusul
este cazul cand cererea este mica si preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activitatii
sunt mai degraba un raspuns la miscarea preturilor decat o cauza a acesteia.

Participantii pe piata sunt toate persoanele, companiile sau alte entitati care sunt implicate
in tranzactii curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de
activ. Hotdrarea de a comercializa si orice optici atribuite participantilor pe piata sunt cele
specifice acelor cumparatori si vanzatori sau cumparatori si vanzatori potentiali, activi pe o
piata la data evaluarii si nu cele ale unor anumite persoane sau entitati.

n efectuarea unei evaludri bazate pe date de piatd, circumstantele faptice ale proprietarului
curent sau ale unui anumit cumparator potential nu sunt relevante, deoarece atat

vanzatorul hotarat, cat si cumparatorul hotarat sunt persoane sau entitati ipotetice care au
atributele unui participant tipic pe piata.

3.1. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se
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defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila
la situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate
de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se
autoreglementeaza, ci este afectata de multe reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere
si ofertd, cererea poate fi volatild datoritda unor schimbari rapide Tn marimea si structura
populatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati.

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

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliara specifica Tn care se regaseste proprietatea evaluata este piata terenurilor
libere cu destinatie industriala, piata a carei arie geografica se afla in zona industriala de
vest a satului Sacalaz, Comuna Sacalaz, judetul Timis.

3.1.1. Piataterenurilor

n ultimii cinci ani, preturile terenurilor la nivel national au inregistrat scideri de peste 70%,
numarul ofertelor a coborat la cateva zeci in orase si judete importante ale tarii, iar terenuri
destinate investitiilor sunt vandute in prezent chiar de catre proprietari. Preturile au
cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice in care sunt amplasate terenurile,
potentialul economic al acestora avand un rol decisiv in ochii investitorilor.

Piata terenurilor a inregistrat o crestere evidenta a numarului de tranzactii, determinate de
oferta atractiva, atat din punctul de vedere al indicatorilor urbanistici, dar mai ales al
pretului solicitat. Pe fondul unei piete cu lichiditate limitata, cumparatorii speculeaza acest
dezechilibru si pun presiune puternicd asupra pretului manifestand agresivitate in
negocierile de vanzare.

Achizitia de terenuri la preturi mult mai mici decat cele inregistrate in anii anteriori a fost
generata si de politica bancilor de vanzare rapida a portofoliilor de proprietati executate.

Obtinerea unui echilibru echitabil intre pret, indicatorii urbanistici si localizare a stimulat
tranzactiile cu terenuri in 2013. Indicatorii urbanistici in sine nu aduc automat o crestere a
valorii proprietatii si implicit a pretului; de aceea cererea de terenuri s-a focalizat pe
segmentul proprietatilor propice dezvoltarilor imobiliare de birouri, precum si pe segmentul
rezidential, in special ansambluri mici de apartamente.
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(Sursa: http://socialnet.naiglobal.com)

in ceea ce priveste terenurile din Timisoara, preturile acestora au inregistrat de-a lungul
crizei imobiliare o reducere de aproximativ 68%, scaderea aferenta anului 2013 fiind de
aproximativ 8%.

Timisul este Tn topul judetelor cu cele mai multe vanzari de case si terenuri, cu 3.081 de
tranzactii, dupa Bucuresti (3.382) si Bihor (3.186).

n ianuarie 2014, numaérul operatiunilor de cadastru si carte funciara la nivel national a fost
de 430.029, cu aproape 71.000 mai mult fata de ianuarie 2013. Cele mai multe operatiuni de
cadastru si carte funciara au fost inregistrate in Bucuresti - 22.730, Timis - 21.268 si Cluj -
21.003, iar cele mai putine in judetele Buzdau— 4.116, Olt— 4.219 si Valcea - 4.439.
(www.insse.ro)

in zona in care este amplasatd proprietatea imobiliard ce face obiectul evaludrii au fost
identificate oferte de vanzare terenuri cu preturi cuprinse intre 2 euro/mp si 12 euro/ mp,
diferit in functie de suprafata, destinatie, apropiere de utilitati, etc.

Nr. Zona Pret Suprafata Sursa de informatie Data
crt. (EUR/mp) (mp)
1 Sacalaz, P1268/3/3 si 2,00 5.000 | mercador.ro 12.03.2014
P1268/3/4
2 Sacalaz, zona industriala 6,00 20.000 | mercador.ro 11.03.2014
4 Sacalaz, zona industriala 4,25 50.019 | mercador.ro 06.03.2014
5 Salacaz, strada principala 5,80 5.000 | mercador.ro 01.03.2014
6 Salacaz, -Dc Sanmihaiu 8,00 20.000 | mercador.ro 27.02.2014
7 Salacaz DN59A, Sere Nova 8,00 41.100 | mercador.ro 24.02.2014
Tim
8 Salacaz, fost CAP 12,17 30.000 | mercador.ro 11.02.2014
9 Salacaz 7,00 5.000 | mercador.ro 10.02.2014
10 Sacalaz, zona industriala 10,00 9.500 | tocmai.ro 10.03.2014
11 Timisoara-Sacalaz DN 59A, 10,00 80.000 | imobiliare.ro 23.01.2014
post Trafo
12 Sacalaz, Gara 2,69 26.000 | intessasanpaolobank.ro 20.08.2013
13 Salacaz 8,00 26.800 | terenuri-devanzare.ro 28.09.2013
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4. Capitolul IV — Evaluarea proprietatii

4.1. Procedura de evaluare

Una sau mai multe abordari pot fi utilizare pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii
adecvat (Standardele Internationale de Evaluare, editia 2011, "IVS Cadrul general").
Abordarile utilizate in evaluare sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de
echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Pentru evaluarea proprietatiilor, respectand Standardele Internationale de Evaluare exista
urmatoarele abordari:

» Abordarea prin cost;
» Abordarea prin piata
» Abordarea prin venit.

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care sunt amplasate
amenajari si/sau constructii se poate face prin sase metode (sau tehnici) (GME 1 Evaluarea
terenurilor — ANEVAR 2012).

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

Comparatia directa;

Extractia de pe piat3;

Alocarea;

Tehnica rezidual3;

Capitalizarea directa a rentei/arendei funciare ( chiriei );

Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelarii si dezvoltarii.

VVVVYVYYVYY

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale celor trei
abordari ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata,
abordarea prin cost si abordarea prin venit.

Pentru evaluarea proprietatii, respectand Standardele Internationale de Evaluare a fost
utilizata metoda comparatiei directe.

Etapele parcurse:
e Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a actelor juridice
puse la dispozitie de proprietar;
e Inspectia amplasamentului;
e Analiza informatiilor culese si interpretarea lor;
e Aplicarea metodelor de evaluare;
e Interpretarea si reconcilierea valorilor.
Surse de informatii:

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare au fost:

e Documentele si planurile tehnice privind proprietatea imobiliara;
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e Informatii privind istoricul proprietatii;
e Publicatii de specialitate;

e Agentii imobiliare;

e Baza proprie de date.

4.2, Cea mai buna utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2012, "IVS Cadrul general"- cea
mai buna utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximilizeaza productivitatea si care este
posibild, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea
utilizarii existente a activului sau o utilizare alternativa, determinata de utilizarea pe care un
participant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar
fi dispus sa 1l ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

1. Sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piat3;

2. Sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice
restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare
alternativa, care este posibil fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un
participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea
utilizare, peste profitul generat de utilizarea existenta.

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata ca
fiind cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabila. Dupa ce a rezultat
din analiza ca una sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea
fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utilizari, este considerata cea mai buna utilizare.

Acest concept reprezinta alternativa optima selectata din mai multe variante posibile si este
baza de plecare in aplicarea abordarilor in evaluare pentru estimarea valorii de piata a unui
activ ce va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Cea mai buna utilizare este analizata atat pentru teren in varianta liberd, cat si pentru
proprietatea imobiliara existenta.

Cea mai buna utilizare a terenurilor supuse evaluarii este de teren costruibil cu destinatie
industriala si administrativa.

4.3. Evaluarea terenului — metoda comparatiei directe

Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaluarii.

Aceasta metoda se recomanda pentru proprietati, cand exista date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietati similare in zona. Analiza preturilor la
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care s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile
comparabile este urmatd de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere
comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe
unitatea de suprafata, cauzate de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si
tranzactiilor cu acestea, numite elemente de comparatie.

n IVS 230 ,,Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeaza ca in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordata oricarei informatii despre pretul comparabil se determina
prin comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si tranzactiei, din care au
rezultat datele destre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trbuie luate Tn considerare
diferentele dintre urmatoarele elemente:

Dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supuse evaluarii;
Localizarile respective;

Calitatea terenului;

Utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii ceruta.

VVVVYVYVY

in Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 — Evaluarea terenurilor, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cand au o influenta cuantificabila
asupra pretului unitar al terenului, si urmatoarele elemente: marimea suprafetei, forma,
deschiderea, utilitati, topografia, traficul Tn zona, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea
fonica si a aerului, acces, teren in surplus.

Etapele aplicarii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat
liber sunt:

» Colectarea informatiilor din aria de piata a terenului subiect, despre vanzarile recente
sau despre ofertele de vanzare si cererile de cumparare pentru terenuri similare, n
vederea selectarii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat mai
assemandtoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piata si analiza celei mai bune
utilizari formeaza cadrul necesar pentru selectarea vanzarilor comparabile adecvate;

» Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daca
reflectd tranzactii de piata nepartinitoare;

» Selectarea unitatii de comparatie folosita de participantii pe piata, respectiv pretul pe
hectar sau pe metru patrat;

» ldentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;

» Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. In general, corectiile asupra
preturilor se fac mai ntai pentru diferentele intre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a
ambelor.

» Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finala asupra valorii de piata,
de obicei exprimata ca o valoare singulara (data de obicei, de pretul unitar la care
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corectia brutd totald este cea mai micd) sau ca un interval al preturilor unitare
corectate.

in cazul abordarii prin comparatia de piatd se vor utiliza in evaluare, ca proprietati
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. Tn urma
colectdrii datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre terenul evaluat si
terenurile cu care se face comparatia.

S-au selectat oferte de vanzare de terenuri amplasate in zona in care este amplasata
proprietatea evaluata, ce s-au utilizat Tn metoda comparatiei directe (detaliile privind aceste
proprietdti comparabile sunt anexate prezentului raport de evaluare).

Nr. Zona Pret Suprafata | Sursa de Data
crt. (EUR/mp) (mp) informatie
1 Sacalaz, zona industriala 6,00 20.000 | mercador.ro 11.03.2014
2 Salacaz, fost CAP 12,17 30.000 | mercador.ro 11.02.2014
3 Timisoara-Sacalaz DN 59A, post Trafo 10,00 80.000 | imobiliare.ro | 23.01.2014

43.1. Evaluarea terenuluiin suprafata de 22.053 mp, inscris in CF 3468

Corectiile avute In vedere sunt:

Corectie pentru negociere. S-au estimat corectii in urma analizei de piatda, precum si a
discutiilor purtate cu agentii imobiliari specializati Tn acest tip de proprietate, pentru
vanzatorii hotarati sa vanda intr-o perioada rezonabila de timp.

Drepturi de proprietate transmise. Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe transmiterea
dreptului de proprietate. Generarea venitului potential este deseori determinata sau limitata
de conditiile contractuale existente. Tn cazul proprietatii evaluate, nu s-au efectuat corectii
pentru acest criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de evaluat cat si pentru proprietatile
comparabile, dreptul de proprietate transmis este considerat acelasi.

Conditii de finantare. Pretul de tranzactionare a unei proprietati imobiliare poate diferi de
cel al unei proprietati identice datoritda aranjamentelor financiare diferite (credite la o
doband3 avantajoasd, contracte de vanzare-cumpdrare in rate, leasing imobiliar). Tn cazul
proprietatii evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru acest criteriu, deoarece atat pentru
proprietatea de evaluat cat si pentru proprietatile comparabile, conditiile de finantare sunt
aceleasi.

Conditiile de vanzare. Reflectd motivatia cumparatorului si /sau vanzatorului. Se considera
toate tranzactiile la piatd. In cazul proprietatii evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru acest
criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de evaluat cat si pentru proprietatile
comparabile, conditiile de vanzare sunt aceleasi (negociere libera).

Conditiile pietei. Tin cont de data tranzactiei si de evolutia preturilor proprietatilor
imobiliare. Ofertele de vanzare fiind valabile la data evaluarii, nu s-au efectuat corectii pentru
acest criteriu.
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Localizare (Amplasare si Vecinatati): Ajustarile pe motivul amplasarii si vecinatatilor se fac
atunci cand caracteristicile proprietatilor comparabile difera fatd de cele ale proprietatii
evaluate. Diferentele prea mari impun eliminarea din randul proprietatilor comparabile.
Ajustarile se exprima de regula procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a
unei proprietati, datorate amplasarii intr-o zona. S-au efectuat corectii negative proprietatilor
comparabile B si C, pentru amplasare si vecinatati mai atractive decat proprietatea evaluata.

Caracteristici fizice si tehnice: Fiecare diferenta intre carateristicile fizice ale proprietatilor
comparabile si proprietatea evaluata, necesita analiza comparativa si ajustare. Diferentele
fizice si tehnice Tnseamna diferente de suprafata, retea edilitara, tipul drumului de acces.

v' Suprafatd — Corectiile pentru suprafata terenurilor au tinut cont de faptul cd o
suprafatda mai mare este mai putin accesibila, avand o piata mai restransa. Astfel s-au
efectuat corectii pozitive comparabilei C pentru suprafete mai mari decat
proprietatea evaluata.

v" Reteaua edilitard — Corectiile au avut in vedere utilitatile disponibile si costurile de
racordare sau suplinire a lipsei de utilitati. Nu s-au efectuat corectii pentru acest
criteriu, proprietatile comparabile fiind similare proprietatii evaluate.

v Tipul drumului de acces — Aceastd corectie cuantificd diferenta de valoare datd de
facilitatea accesului la proprietate. Comparabilele B si C au fost corectate negativ,
avand deschidere la DN 59A, comparativ cu proprietatea evaluata ce are deschidere
la drum comunal.

Regim juridic — Corectia tine cont de atractivitatea terenurilor situate in intravilanul
localitatii, comparativ cu cele situate in extravilanul localitatii. S-au corectat pozitiv,
proprietatile comparabile A si C pentru acest criteriu.

Categorie de folosinta (Eficientd) - Corectia tine cont de posibilitatile de utilizare ale
terenului si de segmentul caruia i se adreseaza. Comparabilele B si C au fost corectate negativ
pentru acest criteriu, avand posibilitate de utilizare mai eficienta decat proprietatea evlauata.

Pentru estimarea valorii unitare a terenului prin metoda comparatiei directe, s-au efectuat
corectii proprietatilor comparabile prin analiza pe perechi de date si s-a ales varianta cu suma
corectiilor procentuale in valoare absolutd cea mai mica. Valoarea estimata a terenului in
suprafata de 22.053 mp este:

Vreren 22.053mp = 116.400 EURO, echivalent a 522.997 LEI

4.3.2. Evaluarea terenuluiin suprafata de 29.970 mp, inscris in CF 3776

Corectiile avute in vedere sunt:

Corectie pentru negociere. S-au estimat corectii in urma analizei de piatd, precum si a
discutiilor purtate cu agentii imobiliari specializati Tn acest tip de proprietate, pentru
vanzatorii hotarati sa vanda intr-o perioada rezonabila de timp.

Drepturi de proprietate transmise. Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe transmiterea
dreptului de proprietate. Generarea venitului potential este deseori determinata sau limitata
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de conditiile contractuale existente. Tn cazul proprietatii evaluate, nu s-au efectuat corectii
pentru acest criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de evaluat cat si pentru proprietatile
comparabile, dreptul de proprietate transmis este considerat acelasi.

Conditii de finantare. Pretul de tranzactionare a unei proprietati imobiliare poate diferi de
cel al unei proprietati identice datorita aranjamentelor financiare diferite (credite la o
doband3 avantajoasd, contracte de vanzare-cumpdrare in rate, leasing imobiliar). in cazul
proprietdtii evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru acest criteriu, deoarece atat pentru
proprietatea de evaluat cat si pentru proprietatile comparabile, conditiile de finantare sunt
aceleasi.

Conditiile de vanzare. Reflectd motivatia cumparatorului si /sau vanzatorului. Se considera
toate tranzactiile la piatd. Tn cazul proprietatii evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru acest
criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de evaluat cat si pentru proprietatile
comparabile, conditiile de vanzare sunt aceleasi (negociere libera).

Conditiile pietei. Tin cont de data tranzactiei si de evolutia preturilor proprietatilor
imobiliare. Ofertele de vanzare fiind valabile la data evaluarii, nu s-au efectuat corectii pentru
acest criteriu.

Localizare (Amplasare si Vecinatati): Ajustarile pe motivul amplasarii si vecinatatilor se fac
atunci cand caracteristicile proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii
evaluate. Diferentele prea mari impun eliminarea din randul proprietatilor comparabile.
Ajustarile se exprima de regula procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a
unei proprietati, datorate amplasarii intr-o zona. S-au efectuat corectii negative proprietatilor
comparabile B si C, pentru amplasare si vecinatati mai atractive decat proprietatea evaluata.

Caracteristici fizice si tehnice: Fiecare diferenta intre carateristicile fizice ale proprietatilor
comparabile si proprietatea evaluata, necesita analizd comparativa si ajustare. Diferentele
fizice si tehnice inseamna diferente de suprafata, retea edilitara, tipul drumului de acces.

v' Suprafatd — Corectiile pentru suprafata terenurilor au tinut cont de faptul cd o
suprafata mai mare este mai putin accesibila, avand o piata mai restransa. Astfel s-au
efectuat corectii pozitive comparabilei C pentru suprafete mai mari decat
proprietatea evaluata.

v" Reteaua edilitard — Corectiile au avut in vedere utilitatile disponibile si costurile de
racordare sau suplinire a lipsei de utilitati. Nu s-au efectuat corectii pentru acest
criteriu, proprietatile comparabile fiind similare proprietatii evaluate.

v Tipul drumului de acces — Aceastd corectie cuantificd diferenta de valoare dat3 de
facilitatea accesului la proprietate. Comparabilele B si C au fost corectate negativ,
avand deschidere la DN 59A, comparativ cu proprietatea evaluata ce are deschidere
la drum comunal.

Regim juridic — Corectia tine cont de atractivitatea terenurilor situate in intravilanul
localitatii, comparativ cu cele situate in extravilanul localitatii. S-au corectat pozitiv,
proprietatile comparabile A si C pentru acest criteriu.

Categorie de folosinta (Eficienta) - Corectia tine cont de posibilitatile de utilizare ale
terenului si de segmentul caruia i se adreseaza. Comparabilele B si C au fost corectate negativ
pentru acest criteriu, avand posibilitate de utilizare mai eficienta decat proprietatea evlauata.
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Pentru estimarea valorii unitare a terenului prin metoda comparatiei directe, s-au efectuat
corectii proprietatilor comparabile prin analiza pe perechi de date si s-a ales varianta cu suma
corectiilor procentuale in valoare absolutd cea mai mica. Valoarea estimata a terenului in
suprafata de 29.970 mp este:

V1eren 20.970 mp = 158.200 EURO, echivalent a 710.808 LEI

Fisele de evaluare ale terenurilor evaluate prin metoda comparatiei directe sunt anexate
prezentului raport de evaluare.

4.4, Alegerea valorii finale

Pentru a obtine o indicatie asupra valorii se pot utiliza mai multe abordari sau metode de
evaluare, mai ales daca exista date de intrare reale sau observabile insuficiente, pentru ca o
singura metoda sa conduca la obtinerea unei concluzii credibile.

Cand se utilizeaza mai multe abordari si metode, indicatiile asupra valorii obtinute trebuie sa
fie analizate si reconciliate pentru a se ajunge la o concluzie asupra valorii.

in conceptia standardelor, reconcilierea presupune analiza rezultatelor si informatiilor in
baza carora au fost estimate valorile, respectiv cantitatea si calitatea informatiilor,
adecvarea metodei si precizia rezultatelor. in urma acestei analize se propune o valoare care
in acceptiunea evaluatorului se bazeaza pe cele mai multe informatii credibile si este metoda
cea mai adecvata in functie de scopul evaluarii.

n cadrul procesului de reconciliere, se analizeazé procesul de evaluare din fiecare abordare
utilizata, avand in vedere cantitatea informatiilor avute la dispozitie, consistenta
informatiilor, verificarea informatiilor, tipul proprietatii evaluate, scopul evaluarii, etc.

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

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.

n analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii si criterii de
analiza a rezultatelor:

» valoarea este predictie, principiu prin care se reexamineaza obiectivitatea
rezultatelor, iar aceasta reprezinta o previziune realista a comportamentului fortelor
care creeaza piata;

» valoarea este subiectiva, principiu prin care se enuntd ca valoarea unei anumite
proprietati poate fi diferita pentru diferiti cumparatori, dar piata este alcatuita din
suma acestor decizii subiective;
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» evaluarea este o comparare, principiu prin care analiza rezultatelor ce duc la
estimarea valorii finale trebuie sa ia in consideratie o multime de comparatii
efectuate in decursul procesului de evaluare;

» orientarea spre piatd, principiu prin care evaluarea trebuie s3 reflecte piata
proprietatii evaluate.

Criteriile de analiza a rezultatelor sunt: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate, au
condus la concluzii corecte.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere informatiile de piata care
au stat la baza aplicarii metodelor de evaluare si relevanta acestora, si tinand cont de scopul
evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, pentru valoarea
proprietatii vom folosi rezultatul estimat prin metoda comparatiei directe.

Prin aplicarea metodelor de evaluare agreate de Standardele Internationale de Evaluare si
prin reconcilierea valorilor obtinute, evaluatorul a estimat valoarea de piata a proprietatii
imobiliare (abordarea prin piata) — rotunijit la euro, la:

VALOARE PROPRIETATE
274.600 EURO echivalent a 1.233.805 LEI

VALOARE TEREN 22.053 mp
116.400 EURO echivalent a 522.997 LEI

VALOARE TEREN 29.970 mp
158.200 EURO echivalent a 710.808 LEI

La un curs de 1EUR =4,4931 LEIl din Data evaluarii: 10.03.2014

Valorile obtinute prin evaluare nuinclud T.V.A.
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ANEXA 1

FISA EVALUARE TEREN (22.053 mp)

Amplasament: Sacalaz, CF 3468

-Metoda comparatiei directe -

Consta in analiza pietei terenurilor comparabile, incluzdnd analiza preturilor la care au fost inregistrate tranzactii si a elementelor de comparatii cu terenuri

Data evaluarii: 10.03.2014

Suprafata

Se alege varianta cu suma corectiilor in valoare absoluta cea mai mica.

mp X

1EURO=

5,28

4,4931

similare.

Nr:c Denumirea corectiei u.m. Terenul de evaluat | Comparabila A Comparabila C Comparabila D
Pret oferta EURO/mp 6,00 12,17 10,00
Corectie % -20% -20% -20%
Corectie EURO/mp -1,20 -2,43 -2,00
Pret tranzactie EURO/mp 4,80 9,73 8,00

1|Dreptul de proprietate transmis integral Integral Integral Integral Integral
Corectie EURO/mp 0 0 0
Pret corectat EURO/mp 5 10 8
2[Conditiile de finantare cash/ credit Cash Cash Cash Cash
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 4,80 9,73 8,00
3|Conditiile de vanzare Negociere libera | Negociere libera | Negociere libera Negociere libera
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 4,80 9,73 8,00
4|Conditiile pietei (Data tranzactiei) z.l.an 10.03.2014 oferta oferta oferta
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pref corectat EURO/mp 4,80 9,73 8,00
5|Localizare: ' sacalaz, CF 3468 S'acalaz,'zona Salacaz, fost CAP Timisoara-Sacalaz
5.a|Zona amplasamentului industriala DN 59A, post Trafo
Corectie % 0% -10% -10%)
Corectie EURO/mp 0,00 -0,97 -0,80
Pret corectat EURO/mp 4,80 8,76 7,20
5.b|Vecinatati zona industriald | zona industrials | °™® IRCRBGHEIE) || o HeBiiklky,
cale CFR cale CFR
Corectie % 0% -5% -5%|
Corectie EURO/mp 0,00 -0,44 -0,36
Pret corectat EURO/mp 4,80 8,32 6,84
6|Caracteristicile fizice si tehnice: e 22.053,00 20.000 30,000 80.000
6.a[Suprafata
Corectie % 0,00% 0,00% 10,00%)
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,68
Pret corectat EURO/mp 4,80 8,32 7,52
6.b[Reteaua edilitard (gaze, apa, canalizare, curent electric) enae;;:)rilec;m Comparabil Comparabil Comparabil
Corectie % 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 4,80 8,32 7,52
6.c|Tipul drumului de acces i comlfnal .
neamenajat comparabil DN 59A DN 59A
Corectie % 0,00% -30,00% -30,00%
Corectie EURO/mp 0,00 -2,50 -2,26
Pret corectat EURO/mp 4,80 5,83 5,27
7 |Regim juridic pasunelr?traV|Ian extravilan intravilan extravilan
extins
Corectie % 10,00% 0,00% 10,00%
Corectie EURO/mp 0,48 0,00 0,53
Pret corectat EURO/mp 5,28 5,83 5,79
8| (Eficientd) CMBU industrial industrial |ndf15tr|a|, i |nd}15tr|a|, X
comercial, depozit | comercial, depozit
Corectie % 0,00% -10,00% -10,00%
Corectie EURO/mp 0,00 -0,58 -0,58
Pret corectat EURO/mp 5,28 5,24 5,21
Suma corectiilor (in valoare absolutd) EURO/mp 0,5 4,5 5,2
Suma corectiilor procentual (in valoare absolutd) % 10% 46% 65%
Corectia procentuala cea mai mica 10,0%
Pret final EURO/mp 5,28
LEl/mp 24

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe (EURO): 116.400

22.053,00

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe (LEI): 522.997
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ANEXA 2

FISA EVALUARE TEREN (29.970mp)

Amplasament: Sacalaz, CF3776

-Metoda comparatiei directe -

Consta in analiza pietei terenurilor comparabile, incluzdnd analiza preturilor la care au fost inregistrate tranzactii si a elementelor de comparatii cu terenuri

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe (LEI):
Data evaluarii: 10.03.2014

Se alege varianta cu suma corectiilor in valoare absoluta cea mai mica.

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe (EURO):
Suprafata

29.970,00

mp X

1EURO=

5,28

4,4931

similare.

Nr:c Denumirea corectiei u.m. Terenul de evaluat | Comparabila A Comparabila C Comparabila D
Pret oferta EURO/mp 6,00 12,17 10,00
Corectie % -20% -20% -20%
Corectie EURO/mp -1,20 -2,43 -2,00
Pret tranzactie EURO/mp 4,80 9,73 8,00

1|Dreptul de proprietate transmis integral Integral Integral Integral Integral
Corectie EURO/mp 0 0 0
Pret corectat EURO/mp 5 10 8
2[Conditiile de finantare cash/ credit Cash Cash Cash Cash
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 4,80 9,73 8,00
3|Conditiile de vanzare Negociere libera | Negociere libera | Negociere libera Negociere libera
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 4,80 9,73 8,00
4|Conditiile pietei (Data tranzactiei) z.l.an 10.03.2014 oferta oferta oferta
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pref corectat EURO/mp 4,80 9,73 8,00
5|Localizare: ' sacalaz, CF 3776 S'acalaz,'zona Salacaz, fost CAP Timisoara-Sacalaz
5.a|Zona amplasamentului industriala DN 59A, post Trafo
Corectie % 0% -10% -10%)
Corectie EURO/mp 0,00 -0,97 -0,80
Pret corectat EURO/mp 4,80 8,76 7,20
5.b|Vecinatati zona industriald | zona industrials | °™® IRCRBGHEIE) || o HeBiiklky,
cale CFR cale CFR
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 4,80 8,76 7,20
6|Caracteristicile fizice si tehnice: e 29.970,00 20.000 30,000 80.000
6.a[Suprafata
Corectie % 0,00% 0,00% 10,00%)
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,72
Pret corectat EURO/mp 4,80 8,76 7,92
6.b[Reteaua edilitard (gaze, apa, canalizare, curent electric) enae;;:)rilec;m Comparabil Comparabil Comparabil
Corectie % 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 4,80 8,76 7,92
6.c|Tipul drumului de acces i comlfnal .
neamenajat comparabil DN 59A DN 59A
Corectie % 0,00% -30,00% -30,00%
Corectie EURO/mp 0,00 -2,63 -2,38
Pret corectat EURO/mp 4,80 6,13 5,54
. . pasuneintravilan . . . .
7|Caracteristici economice - extravilan intravilan extravilan
Corectie % 10,00% 0,00% 10,00%
Corectie EURO/mp 0,48 0,00 0,55
Pret corectat EURO/mp 5,28 6,13 6,10
8| (Eficientd) CMBU industrial industrial |ndf15tr|a|, i |nd}15tr|a|, X
comercial, depozit | comercial, depozit
Corectie % 0,00% -10,00% -10,00%
Corectie EURO/mp 0,00 -0,61 -0,61
Pret corectat EURO/mp 5,28 5,52 5,49
Suma corectiilor (in valoare absolutd) EURO/mp 0,5 4,2 5,1
Suma corectiilor procentual (in valoare absolutd) % 10% 43% 63%
Corectia procentuala cea mai mica 10,0%
Pret final EURO/mp 5,28
LEl/mp 24

158.200

710.808
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Imobil situat in: Sacalaz judetul Timis

ANEXA 3

PROPRIETATI COMPARABILE — OFERTE TEREN

COMPARABILA A
K ercador.ro

<) Inapoi

2. Contul meu

Anunturi Timisoara » Imobiliare Timisoara » Terenuri Timisoara

20000 mp zona industriala Sacalaz

9 sacalaz

Oferit de:
Proprietar

| = Trimite | | Tweet (0

S+ 0

Adaugat La 12:21, 11 Martie 2014, Numar anunt: 23608307

Anuntul nu contine fotografii.
Cere-i vanzatorului sa adauge!

Suprafata:
20 000 m?

Extravilan / intravilan:
Extravilan

Persoana fizica vand 2 ha. teren in zona industriala din localitatea Sacalaz , 1a 8

km de Timisoara, apa, canal, curent, 6 euro/mp .

<) 1napoi

Vizualizari: 17

Contacteaza vanzatorul

e 0731 181 121

NR. Reg.

fsoA]

Beregsiu
Mare

Com: J40 / 12903 / 2004; CUI: Ro16667800; Contul: ROO6RNCB0074029212860001;

Urmatorul anunt >

reciss

+ Adauga anunt nou

Urmatorul anunt >

6 €

Negociabil

Contacteaza vanzatorul:

Trimite mesaj

@ o731181121
Sacalaz, judet Timis
9 Vezi pe harta
Alin
Pe site din oct 2012
Salveaza

Tipareste
Modifica

Raporteaza

Rata fixa de la 16 lei
pe saptamana.

Soficits un impromut! )

- ~
2 5] Map | Satellite
5 4
3 €671
o R
s
Dumbravita
E671)
n Go
Timigoara
2
2
“ 3
R Sirada Mres =
Freidorf ey 3 ¢
@ 3
i S &
s\\a&’v 2 &,‘g
m Utvin f @
]
,:q:nhD.lu.'
Chigada Giroe

Map data 2014 Google  Terms of Use
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COMPARABILA B

Mercador.ro

<:] Inapoi Anunturi Timisoara » Imobiliare Timisoara » Terenuri Timisoara Urmatorul anunt 0
vand teren 30000mp in soseaua timisoara - 365 000 €
sacalaz

9 Timisoara Adaugat La 16:02, 11 Februarie 2014, Numar anunt; 139242181 Contacteaza vanzatorul:

[ = Trimite | W Tweet/ 0| 841 0o
Trimite mesaj

0 0761681514

Timisoara
9 Vezi pe harta

aurelian
Pe site din sep 2011
Anunturile utilizatorului

Salveaza
Tipareste
Modifica
Raporteaza

Rata fixa de la 16 lei
pe saptamana.

Soltchd un imprumut! 57

PROVIDENT

Oferit de: Suprafata: Extravilan / intravilan:
Proprietar 30 000 m2 Intravilan

vand teren 30000 mp parcelat sau neparcelat in soseaua Timisoara - Sacalaz
chiar la bariera, lipit cu gardul fostului C.A.P ,si linga remat.parcela
573/1.utilitati aproape.
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COMPARABILA C

ng_ri maobiliare.ro

Anunturi imobiliare Terenuri constructii de vanzare Terenuri constructii de vanzare in Sacalsz

&) Adaugi anunt

PRETABIL PENTRU COMERT , INDUSTRIE, DEPOZITARE !

Sacalaz
800.000 eur 10 EUR/mp Pretnegociabil - Comisicn: 1%+TVA Date agentie/agent
Tip teren: extravilan constructii Suprafatd teren: 80.000 mp Front stradal: 40 m SEDAKO GROUP
www.sedako.ro
[iT] Prezentare Imagini Pozitionere pe hartd
Crwidiu Varga
Timiscara, str. Faul Chinezu,
nr.2, etaj 1
] Contacteaza prin telefon

0258.437.192
0722.892.939
Alte telefoane:
0258.437.192
02656 437198 (fax)

—  Mu uits =3 spui agentiei cd ai vazut oferta
SCits teren T MD2ZKAZ0ND pe Imobiliare.ro

7] Contacteaza prin email

Numele tau: | |

Telefonul téu: | |

Email-ul tiu: | |

Mesajul tau: 2 rog 53 ma contsctati, sunt
interesst de aoceasta
propristate.

: D Trimite-mi o copie
amplasament in zona mesajului

Caracteristici

E&T Urmiéreste proprietatea -
v Suprafatd teren: 20.000 mp » Tip teren: constructii @ Trimite unui prieten =
» Front stradal: 40 m » Clasificare teren: extravilan
¥ Nr. fronturi: 1 » Constructie pe teren: Mu (@ Raporieazs oferts incorects -
» Latime drum acoes: — v Suprafats construita: — &) Tipreste
» Inclinatie teren: -

: # Salveazd anunt

Specificatii & Modificat la: 23/01/2014
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Imobil situat in: Sacalaz judetul Timis

reciss

Utilitati
b Curent
» Utilitati in zona
Alte detalii zona
b Amensjare strazi: asfaliate
v Alte detalii: Teren situat |3 soses,intre timisoara si sacalaz, pe partes stanga cum ne deplasam
dinspre Timiscara, in zona postului trafo. Terenul se preteaza pentru adtivitati comerciale,

depozitare, industrie, diverse activitati. Este foarte atractiv datorita bunei amplasari, in apropisre
de timisoara si pe drumul care face legatura cu Jimbeolia Informatii: 0723, vezi tot numdrul 0.

a@ httpowww. imobiliare rofanunt02K130M0
Date agentiefagent

Owvidiu Varga SEDAKC GROUP

Timisoara, str. Faul
Chinezu, ni.2, etaj 1
www sedako.ro

Tip teren: extravilan constructii Suprafats teren: 80.000 mp

Prezentare

[if] Pozitionare pe harta

Imagini

|© OpenSyesvien () conviouiors, CO-EY-EA

Ai o intrebare?

({.R]
i

Ultimele intrebari si raspunsuri

Apartamentul este situat |5 etajul 2, DNE
.central,are Fii primul care rispunde ...

o= motive impadics aprobarea vanzarii unsi cass
prin prima Fii primul care réspunde ...
Dizca wresu un apartament 13 programul prima cass

trebuie Fii primul care rAspunde ..

scocesul spre restul de propristate =2 posts face
dear prin Fii primul care réspunds ...

Am gasit un teren prin munti de 1000m2 wnde as.
vrea sa fac mai exista cameni ca alexandru ,stima
Pamantezsnule uite ca... (scum 2 zils)

Vezi toste intrebrile si rispunsurile date

o

-",uC P oA o -/
M,1:5' 0/A RIAT
~ 2! j\// \

Front stradal: 40 m

5
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