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Dr. Ing. Ghieorghe BELEA — wembiu ANEVAR, legitimatia nr., 10619
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Prezentul raport a fost fintocmit conform Standardelor
Internationale de Evaluare, agreate de Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR.

Prezentul raport este destinat doar scopului pentru care a fost

intocmit.
Prezentul raport nu poate fi reprodus sau publicat, integral sau

partial, firda aprobarea scrisi a autorului.

Cuantumul despigubirii pentru fiecare proprictar s-a determint
nrin insumarea valorii de piagid, stabiliti _pe unitatea de suprafati, cu
dauna apreciati ca fiind »rovocatid de expropriere.
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Obiectul evaluat:
Tipul proprietatii:
Proprietar:

Beneficiar:

Localizare:
Teren:

Data inspectiei:
Data evaluarii:
Dreptul evaluat:

Scopul evaluirii:

-

SINTEZA

TERENURI INTRAVILANE SI EXTRAVILANE
Proprietate imobiliard din domeniul privat
Persoane fizice si juridice (conf. Anexele nr. 1 si 2)
S.C. PROMETER M&G SRL

Timisoara, Str. Dafinului, nr. 22

UAT Ghiroda, jud. Timis

16.687 m?

5 noiembrie 2021

6 noiembric 2021

dreptul de proprietate asupra imobilelor

Estimarea cuantumului despigubirii globale pentru
terenurile intravilane si extravilane in vederea
exproprierii

Rezultatul evaluiirii, cuantumul despigubirior pentru terenuri, pe strizi:

Str. Apuseni
Str. Busteni

4.563 lei:
33.342 lei;

Str. Legitura Comarnic 8.994 lei;
Str. Comarnic 1 36.766 lei;
Str. Comarnic 2 36.561 lei;
Str. Muntenia 56.414 lei;
Str. Pietrele Doamnei 85.749 lei;

Str. Rariu 2

Timisoara, la 06.11.2021

70.320 lei.

Evaluator autorizat proprietati imobiliare

Dr. ing. qu}fghc BEL EA
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CUPRINS

Foaie de capit
Sinteza
Cuprins
Certificare
Cap. 1. Generalitafi
Valoarea estimata
Data evaludrii
Cap. 2. Analiza pietei imobiliare specifice
Piata imobiliard a proprietdtii analizate
Cap. 3. Analiza bunurilor, procedura de evaluare
Cap. 4. Determinarea valorii de piati a imobilelor
a. Abordarea evaludrii prin metoda comparatiei directe
b. Reconcilierea rezultatelor
Cap. 5. Apreclerea daunelor
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunogtinjelor i informatiilor definute, certific ci afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevirate i corecte. De asemenca, certific ¢ analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate §i conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile gi concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. in
plus, certific ci nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea imobiliard care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un inferes sau influengi legatd de partile implicate.

Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate: in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR 1 contorm Legn
255/2010. Evaluatorul a respectat Codul deontologic. Suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea
prezentului raport nu are nici o legituri cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau
interval de valori care sl tavorizeze clientul g1 nu este influentata de apariia unul eveniment ulterior,

Proprietatea a fost inspectata personal de citre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistentd semnificativé din partea nici unei alte persoane in afara celei care semneazi mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos, este membru ANEVAR, a
indeplinit cerinfele programului de pregitirc profesionald continud al ANEVAR, are competenfa

necesari intocmirii acestui raport si are incheiati asigurare de rispundere protesionala (nivelul ).

Evaluator autorizat proprietdti imobiliare )
Dr. Ing. Gheorghe BELEA, "
Membru ANEVAR, legitimafia nr. IO()I‘) /
Persoand Fizicii Autorizati / ) . . 2
_ Whb, 02y %
CNP 1489408354728 R 5 y}
Nr. Reg. Com. [35/297/2011, CUI 28124580 P

Mobil 0721453529 |
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Cap. 1 GENERALITATI

a. Scopul si utilizarea evaludrii. Clientul i destinatarul evaluirii

Prezentul raport are ca obiect evaluarea terenurilor intravilane i extravilane situate in
localitatea Ghiroda, in vederea exproprierii, in conformitate cu prevederile Legii 255/ 201 0.

Proprietitile imobiliare care fac obiectul evaludrii aparfin persoanelor fizice gi juridice, aga
cum se prezintd in Anexa 1 si Anexa 2.

Beneficiarul raportului de evaluare este SC PROMETER M&G SRL Timigoara, str.

Dafinului nr. 22, jud. Timis.
Destinatarul evaludrii este Priméria Comunei Ghiroda.
Avénd in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiei de evaluator, evaluatorul

nu-gi asumd rispunderea decat fatd de client i destinatarul luerdrii.

b. Bazele evaluarii
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimatii in concordanta cu aceste ipoteze si condifii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

¢. Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut cont in elaborarea raportului de evaluare sunt

urmitoarele:
Ipoteze:
Din informatiile evaluatorului proprietatea nu este supusi nici unor restrictii sau limitiri

deosebite, restrictii contractuale, servituti, leasing, ipoteci care ar putea influenta sau ingradi dreptul de

folosintd al buimulai imobhil.

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de client
$i sunt prezentate fird a intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de
proprietate asupra proprietatilor este bun.

Proprietatea este evaluati ca fiind libera de orice sarcini.

Informatiile furnizate de citre terfi sunt consideate autentice dar nu se acorda garantii
asupra veridicitatii lor.

Se presupune cii documentaia tehnicd este corectid. Planurile gi materialul grafic sunt
incluse doar pentru a ajuta cititorul si-gi facdl o imagine despre proprietate.

Nu s-au luat in considerare implicatiile pe care le poate avea schimbarca destinafiei
proprietdfii in eventualitatea vanzirii.

Se presupune cii nu existd vicii ascunse sau neaparente ale proprietétii, solului sau
structurii, care si influenteze valoarca. Evaluatorul nu-gi asumd nici o responsabilitate pentru
asemenea condiii sau pentru obtincrea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Evaluatorul nu a clectuat studii geologice si pedologice ale terenului in cauzi,
considerind datele primite de la beneficiar ca fiind surse de incredere.

Sc]}msuplmc c¢dl proprictatea este in deplina concordanta cu ‘uulc reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator, in afara cazurilor ¢ind neconcordaniele sunt expuse, descrise

s luate in considerare in raport.
Situatia actuald & croprictifit imobiliare a stal la baza selectirii metodelor de evaluare

utilizate i a modalitigilor de ap’. e a acestora, pentru ca valorile rezultate ,sé\;;;.pm,cé 1 estimarea
ceamai probabili a valorii prop g i1 in condigiile tipuiut valorin selectate 7t 7o o,
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Evaluatorul considerdl cii presupunerile sale la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor care sunt disponibile la data evaludrii.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie fiind posibili §i existenta altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunogtingi.

Conditii limitative:

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu dit dreptul de publicare a acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultand sau s
depuni mirturie in instan{d, relativ la proprietatea evaluatd, in afara cazului in care s-au Tncheiat astfel
de intelegeri in prealabil.

Nici raportul, nici pirfi ale sale (in special concluzii referitoare la valori §i identitatea
evaluatorului), nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil, seris, al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti §i orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de

distribuire a fost prevazuta in raport.
Prezentul raport de evaluare poate fi verificat doar de membrii ANEVAR.

d. Valoarea estimati
Evaluarea este un proces de estimare a valorii care este, de fapt, o calitate a bunului. Valoarea

este un concept cconomic care se referd la preful cel mai probabil la care ar ajunge vanzitorii si
cumpdratorii unui bun pus in vénzare. Valoarea nu este un fapt, ¢i o estimare pe baza unui pret
ipotetic.
Terenurile evaluate, intravilane i extravilane, care aru destinafia de teren curs constructii $i
arabil si sunt libere de orice dotare, avind Tn vedere scopul evaludrii, valoarea care se determini este

valoarea de piati asa cum este definita in standardul SEV 104.

Valoarea de piati este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbati la data evaludrii, fntre un cumpdritor hotirit i un vinziitor hotiiriit, intro
tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat §i in care pirtile au acfionat fiecare in
cunogtingd de cauzi, pradent si fArd constringere.

In cazul prezentului raport de evaluare proprietarii terenurilor sunt obligafi si véinda,
cumpiritorul fiind la rAndul siiu obligat si cumpere, amadndoi fiind conditionafi de trecerea viitoarelor
striizi pe respectivele terenuri.

In consecinid, nu este respectatd definintia valorii de piafd care prevede ¢ ,fiecare parte
actioneazi in cunostingi de cauzi, prudent §i fiird constringeri", ceea ce duce la schimbarea
tipului de valoare cstimatd, evaluatorul estiménd in continuare o valoare speciali a terenurilor.

Conform standardului SEV 104 — Tipuri ale valorii — o valoare diferitd de valoarea de
piati care corespunde condifiilor de vinzare-cumpdrare existente este valoarea de investitie sau

subiectiva, a cdrci definitie este:

»Valoarea de investitie este valoarea unui active pentru proprictarul acestuia sau pentru
wn proprietar potential, pentru o anumiti investifie sau pentru anumite scopuri de exploatare.

Valoarea de investific sau valoarea subicctivi este asociata cu valoarea echitabili.

Valoarea cchitabild este preful estimate pentru transferal unui active sau a unei datorii intre
patti identificate, aflate in cunogtingd de cauzi i hotirate, p'rct care reflect interesele acelor pirfi.

Valoarea de despiigubire este o valoare specialii definitd, conform art. 26 din Legea 33/1994,
astlel:
Despigulirea se compune din valoarea reali a imobilului 5i din prejudiciul cauzat
proprietarului. I« calcularea cuantumului despiigubirilor, expertii, ; ~ccum gi_instanfa vor {ine
seama de pret Z u care se vind, in mod obisnuit, imobilele ¥ dc’cla‘#ijﬁg\in unitatea

ciali, Ia data Tatocmirii raportului de c.\'pcrtiz?g 3 .Q}Egﬂ[dé"dﬁubl‘h‘ aduse

mdministrativ-te
'/ Onn';’.”, %

n”
'

g,

/



o

propriclarulul sau, dupd caz, altor pevsoane ndreptifite, ludnd in considerare gi dovezile
prezentate de acegtia”.

Preful cu care se vind, in mod obignuit, imobilele de acelagi fel in unitatea administrativ-
teritorialdi, la data ntocmirii raportului de expertizi este chiar valoarea de piafa, determinata

deobicei prin metoda comparatiei directe.

e. Data inspectiei
Proprictatea imobiliard a fost inspectatd de ciitre evaluatorul autorizat, dr, ing. Gheorghe Belea,

la 5 noiembrie 2021, in prezenfa reprezentantului beneficiarului. Proprietitile au fost identificate in
conformitate cu planurile de situatie anexate

f, Data reevaludrii
La baza realizirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoare grilei

Corpului Notarilor Publici i daunele estimate de evaluator.
Iteevaluarea a foat realizata in data de 06.11.2021 (curs BMR 1 curo = 49488 lol).

g. Dreptul de proprietate
Prin raportul de evaluare se estimeazi valoarea de piafd a terenurilor incluse in Anexa 1 si

Anexa 2, conform Legii 255/2010, si daunele provocate de expropriere, pentru construirea striizilor,
teritoriul UAT Ghiroda, jud. Timis.

h. Moneda raportului

Opinia finald a evaluirii este prezentatd in LEI (RON). Tindnd cont de exprimarea in EURO a
unor oferte si tranzactii luate in considerare, cursul de schimb pentru transpunerea in lei a acestor
preturi la data de 05.11.2021 este de 4,9485 lei /EUR.

i. Modalitigi de plata
Valoarea exprimatii ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi platita

integral la data tranzactiei firé a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing, etc.).

j- Responsabilitatea fatd de teri
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

In conformitate cu uzangele din Romdnia, valorile estimate de cétre ealuator sunt valabile la
data prezentatd in raport §i incd un interval limitat de timp dupd aceastd datd, in care condifiile
specifice ale piefei imobiliare nu sufera modificiri semnificative care si afecteze opiniile exprimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul beneficiarului
mentionat. Raportul este confidential, strict pentru client §i ¢valuatorul nu are nici o responsabilitate

fata de alta persoand, in nici o circumstanti.

k. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare, sau orice altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitiii, fird acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei i
contextului in care urmeazi si apard.

Publicarca, parfiald sau integrald, precum si utilizarca lui de catre alte persoane, atrage dupd
sine incetarea obliga(iilor contractuale. T IT

I. Surse de informare

Pentru claborarca raportului de evaluare au fost utiliz (e urmitoarele surse de informarc:
z Informafii furnizate de beneficiar privind supr. ;- cle afectate - gi=proprictarii - acestora.
Beneficiarul isi asuod intreaga raspundere pentru d: st infon )t&ﬁhﬁt fim‘ m-fét\’vdllldlmulu‘
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- Inspecfia amplasamentului prin care s-au constatat:
Caracteristicile terenului §i dimensiunile in plan (prezentate in planurile ainexate §i in
capitolul cuprinzind descrierea proprietéfii).
- Informatii de pe piafa imobiliard locald:
» de la agentii imobiliare locale,
= din publicatii imobiliare din zona.
- Surse bibliografice:
= Standardele ANEVAR de evaluare, edifia 2020,
Codul deontologic al profesiunii de evaluator - ANEVAR;
Evaluarea proprieti{ii imobiliare. Editia a doua ANEVAR, Bucuresta 2018;
Ghidul evaluatorului funciar din Roménia, Editura Marineasa, Timisoara, 2007;
Legea 255 / 2010, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate public, necesard
realizirii unor obiective de interes national, judefean gi local;
HG nr. 53/2011, Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010;
= Evaluarea proprietitilor din agricultura, silviculturd si industria agroalimentara,
17 octombrie 2009, Craiova;
= Grila Notarilor Publici Timis.

m. Identificarea §i declaratia evaluatorului

Raportul a fost intocmit de cétre dr. ing. Gheorghe BELEA, evaluator autorizat pentru
proprietiti imobiliare, membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din
Romania.

Evaluatorul declard pe proprie raspundere ca nu are nici un interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, in legéturd cu obiectul §i scopul evaluiirii.

In vederea efectuiirii evaluirii au fost luafi in considerare tofi factorii care au influen{d asupra
valorii obiectului evaluat si nu au fost omise, in mod deliberat, nici un fel de informafii care ar avea
importana asupra evaludrii gi care, dupd cunostinfa autorului, sunt corecte §i rezonabile pentru
intocmirea prezentului raport.

Metodologic, in elaborarea lucririi s-a {inut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor terenuri similare cu cele care fac obiectul prezentului raport.

Autorul igi asumi intrega responsahilitate a luerdrii in sensnl respeetarii Standardelor de

evaluare.




Cap. 2 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

a, Definirea pietei
Piata imobiliars se definegte ca fiind interac{iunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care

schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza
tipului de proprietate, potenfialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriagilor tipici. Piata imobiliard este influenfatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzitorilor si cumpdrdtorilor gi are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte
sensibila la situafia piefei fortei de muncd si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpérare sunt
influenfate de tipul de finan{are, durata rambursirii $i rata dobdnzii, este o piati care nu se autoregleazi
ci este afectatd de multe reglementiiri guvernamentale i locale, informatiile despre tranzactii similare
nu sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere i ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbiiri rapide in mirimea si structura populafiei).

In cazul prezentei proprietati imobiliare, piata se defineste ca piata proprietitilor imobiliare
agricole gi curs constructii, Localizare geograficd a piefei este judeful Timiy, respectiv, comuna

Ghiroda.

b. Baza economici
Pentru analiza bazei economice a zonei in care este situatd proprietatea a fost necesard

localizarea amplasamentulul $1 a vecinitifilor, cu implicatiile de ordin social $i economic aterente,

Situat in vestul érii, judeful Timis se extinde intre coordonatele 20°16° si 22°33° latitudine
estica si 45°11° i 46°11” latitudine nordici. Suprafafa judefului este de 8.697 km?, ceea ce repezinti
3,6 % din teritoriul tarii, fiind cel mai extins judef. Este delimitat la nord-vest de grani{a cu Ungaria, la
vest si sud de granifa cu Serbia, invecindndu-se in sud-est cu judetul Carag Severin, la est cu judeul
Hunedoara si la nord cu judetul Arad. Judetul cuprinde 2 municipii (Timisoara si Lugoj), 5 orase
(Buziag, Deta, Figet, Jimbolia $i Sannicolau Mare) si 76 comune cu 318 sate. Cea mai mare parte a
teritoriului sc giiscgtc in zond dc campic carc prcdomind centrul i vestul judefului. Dealurile
premontane ale Poginisului §i o parte din podisul Lipovei se desfatoard in estul judetului. Refeaua
hidroprafici este formati din rinrile Aranea, Bega si Timig, en afluien{ii Rirzava Popiinig si Timigana
Climatul este temperat continental de tranzifie cu influente ale climatului submediteranean.

Sporul natural negativ inregistrat in ultimii ani indici o scédere a populatiei pe termen lung,
necesarul de fortd de munci fiind asigurat de migratia for{ei de muncé dinspre alte judete.

Migratia forfei de muncd spre judeful Timis a inregistrat in ultimul an o scadere, dar este
pozitiva, inregistrindu-se in prezent o valoare pozitivd a migcdrii intrajudetene de persoane.

Populatia activi este in sciddere ca urmare a procesului de imbatrinire a populatiei. De aceea,
in viitor se prognozeazi o cregtere a migratiei forfei de muncé inspre Timis, in paralel cu mentinerea
unei rate scizute a sgomajului.

Populatia activd din jude{ lucreazi in principal in domeniul serviciilor — 35,5 %, agricultura-
35,1 % si industric cu 25,1 %. Aceste date sunt luate din surse statistice deci nu sunt riguros exacte si
nu includ ultimele modificari survenite in situagia cconomicd §i de pe piata muncii, dar modificarile
survenite nu sunt semnificative in analizi.

¢. Analiza cererii

Judetul Timig, in speial Timigoara, a fost afectat de schimbdrile economice i a fost marcat de
declinul cconomijic, acesta resim{indu-se in sciiderea puternicdi a construciiilor si investifiilor.

in ultimdl an, dupi o crestere substaniali a investitiilor din aniiixtcriori, se obscrva o stagnare
a investifiilor in domeniul proprictifilor rezidentiale, a celor administrative si comerciale. cu implicatii
importante asupra cererii de terenuri §i constructii.

Pe termen seurt i oo din, in conjunclura cconomicd expusi mati sus, s¢ @ religureaza o

evolutie constanti a cererii = proprictifi imobiliare, aviind n vcdcl‘i; tutihmr ,it,llullL de
dezvoltare zonali si regional @8 (cgrarea in UL, el BELEA G,
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Pe termen lung perspectivele sunt in acest moment optimiste.
Proprietatea de evaluat, avind destinatia de teren agricol, are o piatii slabii fiind pufine

solicitiiri de astfel de proprietiti.

d. Piafa imobiliard a proprietifii analizate
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietelor imobiliare specifice s-aw investigat o

serie de factori, incepand cu tipul proprietaii,

Proprietatea supusd evaludirii este teren curs constructii i arabil, intravilan §i extravilan.
Comparativ cu cererea de astfel de terenuri agricole extravilane, in alte zone din judeful Timis, in zona
analizata, cererea de astfel de terenuri agricole este aproximativ aceasi.

Pentru zona de extravilan a comunelor invecinate, existé variafii ale prefului unitar al parcelelor
de teren extravilan, in functie de mirimea suprafetelor i amplasarea acestora. Prefurile unitare variaza
in functie de factorii amintifi mai sus intre limitele 2 Euro/mp si 20 Euro/mp.

e. Analiza ofertei competitive

Atat cererea cat si oferta sunt incontestabil legate de conceptul de piafd, in situafia de fa{d piaja
imobiliara.

Pentru delimitarea piefei imobiliare specifice trebuiesc considerati urmatorii factori:

- lipul proprietdyii;
caracteristicile proprietatii;
aria proprietifii;
proprietiti echivalente disponibile;
proprietati comparabile.

Oferta se referd 1a disponibiliatea pentru schimbarea de proprietate @ produsulul imobliliar, In
cadrul analizei a fost luat in considerare inventarul de proprietdti imobiliare care sunt comparabile, in
privinta destinatiei, cu cea evaluata:

o numirul de proprietdti existente;
o numarul de proprietdfi in constructie sau in curs de amenajare.
Oferta competitivi a cuprins studierea si analizarea urmatorilor factori:
disponibilitatea si preful terenului liber;
proprietifi oferite curent;
cauzele gi numérul de proprietafi vacante;
transformarea pentru utiliziri alternative;
imprejurdrile sociale;
disponibilitatea creditelor pentru constructii;
impactul reglementdrilor locale asupra zondrii urbanistice §i asupra volumului §i
costului constructiilor.

Un factor important care influenteazd valoareca este principiul substitufiei, care aratd ci un
cumpdrétor al unct proprietiti imobiliare are doud posibilitali:

1. sd cumpere teren $i si construiascl o proprietate;

2. sdcumpere o proprietate care produce venituri egale cu aceleasi riscuri.

In acest context se constatd in zond o ofertd micii de proprietiifi imobiliare asemiinitoare si
foarte putine terenuri libere pentru constructii.

f. Echilibrul piefei
in prezent piata este inactiva, cererea fiind in stagnare, oferta fiind medie si uneori nepotrivita

ct‘ cererea piefei. Sc constati o stagnare a preurilof pentru proprietdti imobiliare, in special
rezidentiale, In aceste conditii, punctul de echilibru in care se intdlneste cererca cu oferta este dificil de
atins, mai ales in condifiile in care echilibrul picfer este afectat de finanjare i rata dobénzii.
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Cap. 3. ANALIZA BUNURILOR, PROCEDURA DE
EVALUARE

Descrierea bunurilor

Terenurile evaluate sunt terenuri agricole §i curs constructii, situate in intravilanul gi
extravilanul comunei Ghiroda.

Majoritatea terenurilor sunt proprietate a persoanelor juridice, cu suprafete mici. Circa 50 %
sunt nelucrate de mai multi ani..

b. Analiza pietei bunurilor

O piafii reprezintd mediul in care bunurile, serviciile si mérfurile, sunt comercializate intre
cumpdritori i vanzitori. Conceptul de piata implica capacitatea cumparétorilor si a vanzatorilor de a-
si desfisura activitatea fira restrictii.

Principiul cererii §i ofertei aratd cd preful unui bun sau serviciu variazi invers proporfional cu
cererea.

Oferta reprezinti totalitatea drepturilor reale imobiliare disponibile pentru winzare sau
inchiriere, la diferite prefuri, in cadrul unei anumite piete, intr-un interval de timp, in situatia in care
costurile forfei de munci §i costurile de producfie ramén constante.

Cererea constituic numdrul potenfiali cumpérdtori sau chiriagi care cautd drepturi reale
imobiliare, la diferite preturi, pe 0 anumité piatd, intr-o anumitd perioada de timp, in situatia in care alfi
factori precum populatia, venitul, prefurile viitoare si preferinfele consumatorilor riméan costante.

¢. Procedura de evaluare
Principiile evaludrii care influenfeazid valoarea terenului sunt: anticiparea, schimbarea,
cererea $i oferta, etc.
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piati aga cum a fost ea definitda mai
Sus.
Pentru evaluarea terenurilor s-a utilizat metoda comparatiei directe (vinzarilor).
Flapws parcarse
- documentarea pe baza informatiilor furnizate de proprietar;
- inspectia amplasamentului §i a zonei, stabilirea stirii tehnice a terenurilor agricole;
- stabilirea limitelor gi ipotezelor care au stat la baza intocmirii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
terenurilor agricole.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR,
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Cap. 4. DETERMINAREA VALORII DE PIATA A
IMOBILELOR

o

a. Abordarea evaludrii prin metoda comparatiei (vinzarilor)

Metoda comparatiei (vinzarilor) se bazeazi pe compararea preturilor de vinzare sau a ofertelor
de vénzare a unor terenuri similare.

Etapele parcurse pentru aplicarea corectd a acestei metode:

- investigarea piefei asupra ofertelor de vénzare si a prefurilor la care au fost tranzacfionate
terenuri similare cu terenul evaluat, in vederea obtinerii de informatii pentru efectuarea comparatiilor;

- verificarea informatiilor obtinute pentru a se refine numai datele nepértinitoare si
nedeterminate de interese speciale; verificarea presupune si consultarea participantilor pe piafd
(vanzatori si/sau cumparétori);

- stabilirea unitéfii relevante de unitatea de suprafafii pentru comparatie (ha) gi selectarea celor

mai adecvate terenuri comparabile ;
- efectuarea evaludrii propriu-zise prin ajustarea secventiald a pretului fiecirui teren selectat

pentru comparafie, pentru urmétoarele caracteristici:

» conditii de finanjare;
conditii de vanzare;
conditiile pietei;
localizare;
catacleristici fizice (Tnclinatic, sol; apd; topografic; Tmbundtati funciarc);
capacitatea de generare de venit.

in abordarea prin comparatia vanzirilor, informatiile privind vénzirile
comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferenfele intre fiecare proprietate comparabilid gi
proprictatca de cvaluat. Elomentele de comparafie includ drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiile de viinzare, cheltuielile imediate dupa
achizitionare, condifiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice,
utilizarca 3i componentele non-imaobiliare ale viinzirii.

Anexa nr. 1 prezintd planurile strizilor cu toate suprafefele de teren necesar a fi expropriate si
cu proprietarii acestora

in anexele nr. 2 se prezinta tabelcle cu proprietarii imobilelor expropriate, suprafefele,
categoriile de folosin{a si cuantumul despagubirii pentru fiecare proprietar.

e ¢ o o @

Anexele nr. 3 si 4 prezintd calculul valorii de piatd pentru terenurile intravilane curs
constructii $i a terenurilor arabile extravilanc.

Valoarea de piatd determinatd peniru terenurile intravilane este de 395,10 lei/m?, care se
reduce la 10 % (conform Grilei Notarilor Publici pentru spafii verzi si drumuri), deci 39,51 lei/m>.

Valoarea de piald determinati pentru terenurile extravilane este de 19,89 lei/m?.

In anexele nr. 5 si 6 se prezinti oferteic gisite pe internet pentru terenuri similare.

- . . 5. - .
In anexa nr. 7 se prezinté extrase din Grila Notarilor Publici.
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Deoarece terennrile evaluate sunt folasite ca spatii verzi respectiv drumuri de acces, nu se pot
aplica alte abordari de evaluare.

Tindnd cont de cele de mai sus §i de faptul c¢d tranzactiile imobiliare din ultimul timp au
inregistrat o stagnare ca frecvent{ii, dar o crestere in ceea ce priveste prejul pe metrel patrat se
considerd ¢ valoarea de piafi este de:

- spatii verzi / drumuri 39,51 lei/m?;
- arabil extravilan 19,89 lei/m?.

Cap. 5. APRECIEREA DAUNELOR

Pentru despagubirea proprietarilor, la valoarea de piata a terenului se adaugé o valoare estimati
pentru prejudiciul adus proprietarilor, care consta dintr-o dauni pentru redobindirea aceleasi

suprafete de teren.
In aceasta categorie a daunclor intrd taxele notariale si alte cheltuieli, platite la societdtile de

intermediere pentru efectuarca tranzaciiilor imobiliare.
Se apreciazi ca aceste taxe sunt egale cu 10 % din valoaren de pinti o terenului.

Astfel, cuantumul despigubirior pentru terenuri, pe strizi, este:

Str. Apuseni 4.563 lei:
Str. Busteni 33.342 lei;
Str. Legiatura Comarnic 8.994 lei;
Str. Comarnic | 36.766 lei;
Str. Comarnic 2 36.561 lei;
Str. Muntenia 56.414 lei;
Str. Pietrele Doamnei 85.749 lei;
Str. Rariu 2 70.320 lei.
Timigoara, la 06.11.2021 Evaluator autorizat proprietdti imobiliare

Dr. ing. Gheorghe BELI-A
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ANEXE

Planurile de situatie cu suprafetele de expropriat §i proprietarii, conform SC
PROMETER M&G SRL

Calculul cuantumului despagubirilor pe strizi

Calculul valorii de piatad pentru terenuri CC si arabile intravilane

Calculul valorii de piatd pentiu terenuri arabile extravilane

Oferte terenuri intravilane

Oferte terenuri extravilane

Extras din Grila Notarilor Publici
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Calculul valorii de piatid pentru terenuri intravilane,
metoda comparatiilor

Ghiroda Anexanr, 3

Elemente de comparatie Propr de | Ghiroda 1| Ghireda 2| Ghiroda 3 | Gh iroda 4
evaluat

Pret de vinzare euro 68.904 55.384] 108.000{ 2210.000
Suprafata mp 696 602 1.312 1800
Pref unitar euro/mp i} 99l 92000 823 1167
Pref unitar lei/mp 489.9 4553 407.3 5773
Drepturi de propr transm libera liberd liberd
Corectie drepturi de proprietate 0 0 0 0
Pret corectat 489.9 455,3 407.3 5773
Condiii de finantare la piati lapiatd  [la piafd
Corectie condifii de finantare 0 0 0 0
Pre{ corectat 489,9 455,3 407,3 5773
Conditii de viinzare oferta oferta oferta
Corectie conditii de vanzare % -3 -3 -3 -3
Pret corectat 4752 441.6 395,1 560,0
Conditii ale piefei 5 X1 5Xl1 5 Xl
Corectie condifii ale pietei 0 0 0 0
Pret corectat 475,2 441,6 395,1 560,0
Localizare cart nou |vatra vatra nou vatra
Corcotic pentru localizare -5 -5 0 -5
Pret corectat 4514 419 6 395,1 532,0
Utilitati lipsa curent curent lipsd
Corectie utilitati -5 -5 0 -10
Pref corectat 428.9 398.6 395,1 478.8
Situare, acces dificil lingd drum |dificil dificil asfalt
Corectie situare, acces -5 0 0 -10
Pret corectat 407.4 398.,6 395,1 430,9
Front stradal m lungime |idem idem idem
Corectie front stradal 0 0 0 0
Pref corectat = 4074 398.6 395,1 430,9
Corectia totali neti % -18 -13 -3 -28
Corectia totalid bruta % 18 13 3 28
Curs BNR lei/euro 49485 Pref euro/mp 79,84

Valoare unitari pt|drum = 1/10

-
=

i

-

Fvahuator autorizat
Dr. Ing. GIX BELEA /)
/ ’ tts

1/10 din 395,1 = 39,51 |lei/mp
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Calculul valorii de piatd pentru terenuri arabile extravilane,
metoda comparafiilor

o

Ghiroda Anexa nr, 4

Elemente de comparatie Propr de Ghiroda Mosnifa Ghiroda
evaluat Veche Veche

Pretf de vinzare euro 3.400 160.000 70.000
Suprafata mp 680 32.000 10.000
Pret unitar euro/mp 5 .5 7
Pret unitar lei/mp 24,74 24,74 34,64
Drepturi de propr transm libera liberd libera
Corectie drepturi de proprietate 0 0 0
Pret corectat 24,74 24,74 34,64
Conditii de finan{are la piafii la piati la piatzi
Corectie condi;iiv({e; f'mantare 0 0 0
Pret corectat 24,74 24,74 34,64
Conditii de vinzare oferta oferta oferta
Corectie conditii de vanzare % -10 -10 -10
Pret corectat 22,27 22,27 31,18
Conditii ale pietei 5 Xl 30 VL 5 Xl
Corectie condiii ale piefel % 0 5 0
Pret corectat 22,27 23,38 31,18
Suprafati ~1000 680 32000 10000
Corectie pentru suprafata % 0 10 -10
Pret corectat 22,27 25,72 28,06
Utilitzigi nu da da da
Corectie utilitagi % -5 -5 5
Pret corectat 21,15 24.43 26,66
Situare, acces greu ugor ugor ugor
Corectie situare, acces % -6 -6 -6
Pret corectat 19,89 22,97 25,06
Corectia totald neti Yo 21 -6 -31
Corectia totald hruta Yo 21 36 31
Curs BNR lei/euro 4,9485 Pret euro/mp 4,02

Evaluator autorizat

Dr. Ing. Gh. l}'lil,li/\ »»»»» w_,‘,u““ __

) /~ : mm GHEOR(‘i
: "" f'\f‘. ,:.,' e O-l-. 7 x/
+ R
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05.11 2021, 23:17 |

] ;!"
lerin Infravilan Vatra Satulil Ghirnda i

LA

Dealll

Pret ! m*:
Deschidere stradala
Suprafata utila
Clasificare teren:

Tip terenuri

Toren de vinzare in Ghiroda 1a,68.904 € | imoradar24
i L8
i

Criadit lpulusar, Lonilslon 0. Vel de

UAR

9ie

]
21m
69t ('v
Intray

Constr

Descriere

De vanzare parcela teren intravilan Ghiroda in vatra Satului, avand o suprafata de 696 mp cu un front
stracal de 21,7ml . Zona in care se afla este o oaza de liniste cu aer curat, natura, verdeata, locul perfect
pentwu construirea unei case individuale sau duplex. Accesul se face direct din drum In imediata apropiere

sunt loate utilitatile din zona respectiv apa, gaz,canal, curent electric. Se vinde la pretul de 9

negcceiabil.

Istosic Prol

73.288€

72.140€ S
70026 TN e
69.843€

GBGIS €

20.00.2021 07.10.2021

c A rofannlord GGty T

9 euro/mp, us

Moxim Minim

10.10.2021 05.11.2021

ranares ety 1O FIGHIY
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105,11.2021, 23:32 Toren de vinzare in Ghiroda la 55.384 € | imoradar24
i P i S
Vand teren intravilan {§ Ghiroda i
Cradit ipotecar, comision 0. Vezi de
Detali PO
2. My A
Pret / m* f’&t/ m {3
Suprafata utila 60; b )

2 W l\
Descriare

Vand 602 mp la Ghiroda, front stradal 17,3 m, gaz, curent, apa, fibra oplica, iluminat stradal, fantana forat;
pomi fructiferi, placa de beton(de 6x3,4 mp)turnata pentru casuta de gradina sau foi?or.Pre? : 92 /mp. Tel.

Istoric Pral Maxm  Minim
60.230 € . i
SAGR1 6 \\ X
~,
&
\

57.692€ o
56.422€ \\
56.153€ :

12.07.2021 20.08.2021 28,09,2021

Hpe ey o b 28 ool oot magy e vaanazae el 1/
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f 05.11.2021, 23:11 ' Teren de vanzare in Ghiroda la 108.000 € | imoradar24
v i r
Tercik: intravilan cu 2 fronturi stradale in vatra satului, Ghiroda §

Cradit Ipotacar, comision 0, Vel Ju

RETER
Pret / m*: 82,5 ({; M
Deschidere stradala B §34:n i
Suprafats util 1312 fefs :
Clasificare teren: Intray
Tip terenuri Constr

aaryiera
LJesSCiiers

Teren Intravilan Construibil de vanzare in Ghircda - , reper , avand o suprafata de 1312 mp si deschiderea
de 12 ml la 2 strada. Caracteristici teren POT % , CUT , Regim de inaltime P+1+M , amprenta maxima
#tamprentamaxima# mp.Pretul este negociabil . ID intern: 6195.

Maxim Minim

’SH';’

0]

1M.675 <
10.712 ¢ L
109.750 €

108,787 ¢

107.825 €
07 092021 22002021 01.10.2021 06.11.2021

Py, # v osen el 24 reaimiiedued UV i torens v coeghmenby SHHLY 12
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0 A

Specificatii

Suprafata terenului
1800,0 m

Front stradal

21

Numar fronturi

1

Destinatie
Birouri,Comercial,De vacanta,Rezidential

Amenajare strazi
Asfaltate,lluminat stradal Mijloace de transport in comun

Utilitati generale
Apa,Canalizare,Curent, Gaz

Alte caracteristici
Acces auto,Constructie demolabila,La sosea,Oportunitati de investitie, Parcelabil, Teren imprejmuit

Descriere

IM Imobiliare ofera spre vanzare teren intravilan cu suprafata de 1800mp.

Front sTndal 21ml. Curent, gaz, apa si canalizare pe proprietale.

Pentru informatii:

IM irnobiliare

Remias Silara 0722229 112 ]
J

Vst detalin pee

."

Iitpes Svavewr publc! 4 codanontunius refeder vanzaeeremndby sheaviiandonuetfobueorty THOGop 1= 2 T/ g A 2002 F0ShTeDgeg ) 12
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05.11.2)21, 22:?3

Leéscriere

perseana fizica,vand terenuri in Ghiroda-Veche

Ségom/o

WP Salveaza ca favorit

@ Yizualizari: 183

A\ Raporieaza
marilena
Vezi loate anunturile
i,

Ballars fdww w

anarofancotosifinobifgedd

Distribisia anuntul pa

Vanzare teren Ghu?da - Romimo.ro

fmo

% FA OFERTA

snsnetorenmdtoron introvibmanmlivan,

E
¥

-~

:"‘ F U/\‘L}:,?u)

aonffih 7825 1G14 /1t

FIhB0G 5449 hitinl

17




(U_j imaobiliare.ro

1D Anunt #x1pRIy

Teren 32,000mp Mosnita Veche
Mognits-Veche

160.000 EUR

SEUR/mp Comislon: standard

Detalii

De vanzare teren edificabid, agricol | situat in zona Mosnita Veche, jud. timis, avand o suprafata de 32000 mp

Pretul de vanzare este de 160,000 EUR. Neg
Alte detalli disponibile, la cerere.

Caracteristici
32000 mp
27tm

Suprafatd teren:
Front stradal:

Specificatli
Alte detalii zona
* Amenajare strazi: de pamant
winatiti
rumul Boilor, Padurea Bistra,

Localizare si imprejurimi

Tip teren:
Clasificare teren:
Ganaly uu’,h‘. B Wiciu

Actualizat in 30.08.%

agricol

extravilan

Hy



08.}:1_2021. 22:20

Date refei re la teren
B Ca Motra svmw Tarls Parcetd he. topo Observati ; Referinte
X 1201
11 awabd [NU| 10000 51011 12 > u:'a'u:m‘cmraum Lipse)

te din projectis in pian,

= —r il Ge pralactie $tareo 70 31 sunt rotunjite 1a 3 millmetny
*=+ Distante dintre puncte cxte formata din segments cumudate <o sunt mal mich Secst valoaras 1 milimetr,

Descriere

Vind teren extravilan intre Remetea Mare si Ghiroda peste calea ferata 1 ha prel 7euro/mp
negociabil

Vezi detalii PO AN T

71
|
/7
i : 5
\ | Y X
/b T i o
clterennntfoson cxliaviand ootfvand beren eadeaviliand ToOA98 73k /4. A2hGeduormis.... 1

htt Ao bl 24 rofwmmbindimobifioaelfde v
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