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primarie”
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Evaluator autorizat proprietiti imobiliare:
Dr. Ing. Gheorghe BELEA — membru ANEVAR, legitimatia nr. 10619

Prezentul raport a fost intocmit de
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Prezentul raport a fost intocmit conform Standardelor
Internationale de Evaluare, agreate de Asociatia Nationali a
Evaluatorilor Autorizati din Roméinia — ANEVAR.

Prezentul raport este destinat doar scopului pentru care a fost
intocmit.

Prezentul raport nu poate fi reprodus sau publicat, integral sau
partial, fird aprobarea scrisi a autorului.

Cuantumul despigubirii_pentru fiecare proprietar s-a_determint

prin insumarea valorii de piati, stabiliti pe unitatea de suprafatii, cu
dauna apreciati ca fiind provocati de expropriere.




SINTEZA

Obiectul evaluat: TEREN INTRAVILAN

Tipul proprietafii: Proprietate imobiliara din domeniul privat
Proprietar: Persoane fizice (conf. Anexele nr. 1 si 2)
Beneficiar: 5.C. PROMETER M&G SRL

Timisoara, Str. Dafinului, nr. 22

Localizare: UAT Ghiroda, jud. Timig

Teren: 76 m?

Data inspectiei: 21 mai 2022

Data evaluarii: 21 mai 2022

Dreptul evaluat: dreptul de proprietate asupra imobilului

Scopul evaluarii: Estimarea cuantumului despagubirii globale pentru

terenul infravilan in vederea exproprierii

Rezultatul evaluirii, cuantumul despagubirii pentru teren:

76 m? = 37.135 lei ~  7.505 euro
Timisoara, la 21.05.2022 : Evaluator autorizat proprietd{i imobiliare
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostinjelor si informatiilor definute, certific ¢éi afirmafiile prezentate
si susfinute fn acest raport sunt adeviirate §i corecte. De asemenea, certific ci analizele, opiniile i
concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate i condiiile limitative specifice §i
sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. Tn
plus, cerfific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea imobiliard care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influen{d legatd de partile implicate.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate: in conformitate cu cerinfele din
standardele, recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR si conform Legii
255/2010. Evaluatorul a respectat Codul deontologic. Suma ce-mi revine drept platd pentru realizarea
prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau
interval de valori care si favorizeze clientul gi nu este influentatil de aparifia unui eveniment ulterior.

Proprietatea a fost inspectata personal de citre evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistenti semnificativa 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 elaboririi acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos, este membru ANEVAR, a
indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR, are competenia

necesard intoemirii acestui raport si are incheiatii asigurare de rispundere profesionald (nivelul 1).

Evaluator autorizat proprieti{i imobiliare

Dr. Ing. Gheorghe BELEA,

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 10619
Persoana Fizicd Autorizati

CNP 1480408354728

Nr. Reg. Com. F35/297/2011, CUI 2812458
Mobil 0721453529

E-mail gheorghe.belea@gmail.com




Cap. 1 GENERALITATI

a. Scopul si utilizarea evaludrii. Clientul gi destinatarul evaluarii

Prezentul raport are ca obiect evaluarea terenului intravilan situat in localitatea Ghiroda, in
vederea exproprierii, in conformitate cu prevederile Legii 255/ 2010.

Proprietatea imobiliard care face obiectul evaludirii aparfine persoanclor fizice, aga cum se¢
prezintd in Anexa | i Anexa 2.

Beneficiarul raportului de evaluare este SC PROMETER M&G SRL Timisoara, str.
Dafinului nr. 22, jud. Timis.

Destinatarul evaludrii este Priméria Comunei Ghiroda.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiei de evaluator, evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decit fafa de client §i destinatarul lucriirii.

b. Bazele evaluiirii

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §i condifii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.

Opinia evaluatorului este exprimati in concordan{d cu aceste ipoteze §i condifii, precum §i cu
celelalte aprecieri din acest raport.

¢. Ipoteze si condifii limitative

Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut cont in elaborarea raportului de evaluare sunt
urmatoarcle:
Ipoteze:

Din informatiile evaluatorului proprietatea nu este supusa nici unor restrictii sau limitéri
deosebite, restrictii contractuale, servituti, leasing, ipoteci care ar putea influen{a sau ingridi dreptul de
folosin{i al bunului imobil.

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de client
si sunt prezentate fard a intreprinde verificiiri sau investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de
proprietate asupra proprietétilor este bun.

Proprietatea este evaluati ca fiind liberd de orice sarcini. .

Informatiile furnizate de citre terfi sunt consideate autentice dar nu se acordd garantii
asupra veridicitaii lor.

Se presupune ci documentatia tehnica este corecti. Planurile §i materialul grafic sunt
incluse doar pentru a ajuta cititorul si-si faca o imagine despre proprietate.

Nu s-au luat in considerare implicatiile pe care le poate avea schimbarea destinafiei
proprietdtii in eventualitatea vanzarii.

Se presupune cid nu existd vicii ascunse sau neaparente ale proprietdfii, solului sau
structurii, care si influenfeze valoarea. Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

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

Se pesupune ¢ proprietatea este in deplind concordanti cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjurétor, in afara cazurilor cind neconcordantelc sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport. ‘

Situatia actuald a proprietatii imobiliare a stat la baza selectirii metodelor de evaluare

“utilizate §i a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conducd la estimarea




Evaluatorul considerd ca presupunerile sale la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor care sunt disponibile la data evaludrii.

Evaluatorul a utilizat in estimarca valorii numai informafiile pe care le-a avut la
dispozifie fiind posibild gi existenta altor informatii de care evaluatorul nu a avut cunogtingd.

Conditii limitative:

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depund mérturic in instan{id, relativ la proprictatea evaluatd, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de infelegeri in prealabil.

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

Orice valori estimate In raport se aplic intregii proprietidfi i orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese frac{ionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previizutd in raport.

Prezentul raport de evaluare poate fi verificat doar de membrii ANEVAR.

d. Valoarea estimata

Evaluarea este un proces de estimare a valorii care este, de fapt, o calitate a bunului. Valoarea
este un concept economic care se referd la preful cel mai probabil la care ar ajunge véanzitorii gi
cumpdrdtorii unui bun pus in vénzare. Valoarea nu este un fapt, c¢i o estimare pe baza unui preg
ipotetic.

Terenul evaluat intravilane are destinatia de teren curs constructii i este liber de orice dotare.
Avind in vedere scopul evaludrii, valoarea care se¢ determind este valoarea de piafd aga cum este
definiti i standurdul SEV 104,

Valoarea de piatii este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbatd la data cvaluirii, intre un cumpiritor hotiriit i un vinzitor hotirdt, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au acfionat fiecare in
cunostin{i de cauzi, prudent gi firii constringere.

In cazul prezentului raport de evaluare proprietarul terenului este obligat si vAnd#, cumpiritorul
fiind la randul siu obligat si cumpere, amadndoi fiind conditionati de realizarea accesului la spafiul
administrativ al Primariei.

in consecin{d, nu este respectatid definintia valorii de piafd care prevede cd ,fiecare parte
actioneazi in cunostin{d de cauzi, prudent si fird constrangeri', ceea ce duce la schimbarea
tipului de valoare estimati, evaluatorul estimand in continuare o valoare speciali a terenurilor.

Conform standardului SEV 104 — Tipuri ale valorii — o valoare diferita de valoarea de
piajd care corespunde condifiilor de vinzare-cumpdrare existente este valoarea de investifie sau
subiectivi, a clirei definifie este:

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

Valoarea de investifie sau valoarea subiectiva este asociati cu valoarea echitabila.

»Valoarea echitabili este preful estimate pentru transferal unui active sau a unei datorii intre
parfi identificate, aflate in cunogtintd de cauzi si hotiréte, pref care reflect interesele acelor pérfi.
Valoarea de despigubire este o valoare speciala definitd, conform art. 26 din Legea 33/1994,
astfel: i
»Despigubirea se compune din valoarea reali a imobilului §i din prejudiciul cauzat
proprietarului. La calcularea cuantumului despigubirilor, expertii, precum si instanfa vor fine
seama de preful cu care se vind, in mod obisnuit, imobilele de=prelasi fel in unitatea
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administrativ-teritorialily la data intocmivil raportului de expertizi, precum gi de daunele aduse
proprietarului sau, dupi caz, altor persoane indreptifite, lufind in considerare si dovezile
prezentate de acestia”,

Preful cu care se viind, in mod obignuit, imobilele de acelasi fel in unitatea administrativ-
teritoriali, la data Intocmirii raportului de expertizi este chiar valoarca de piatd, determinatii
deobicei prin metoda comparatici directe.

¢. Data inspeefici

Proprietatea imobiliard a fost inspectati de citre evaluatorul autorizat, dr. ing. Gheorghe Belea,
la 21 mai 2022, in prezenfa reprezentantului beneficiarului. Proprietatea a fost identificatd in
conformitate cu planul de situatie anexat.

f. Data reevaluiirii

La baza realizdrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prequrilor corespunzitoare grilei
Corpului Notarilor Publici i daunele estimate de evaluator.

Evaluarea a fost realizati in data de 21.05.2022 (curs BNR 1 euro = 4,9477 lei).

g. Dreptul de proprietate :
Prin raportul de evaluare se estimeazi valoarea de piati a terenului inclus in Anexa I si Anexa

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

h. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentatdi in TET (RON) si Fura Tindnd cont de exprimarea n
EURO a unor oferte si tranzactii luate in considerare, cursul de schimb pentru transpunerea in lei a
acestor prefuri la data de 21.05.2022 este de 4,9477 lei /EUR.

i. Modalitifi de plata
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita
integral la data tranzacfiei fiird a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, etc.).

- Responsabilitatea fafi de terti

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

In conformitate cu uzantele din Romdnia, valorile estimate de citre ealuator sunt valabile la
data prezentatd in raport §i incd un interval limitat de timp dupd aceastd datd, in care conditiile
specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificiiri semnificative care si afecteze opiniile exprimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat i numai pentru uzul beneficiarujui
mentionat. Raportul este confidential, strict pentru client §i evaluatorul nu are nici o responsabilitate
fata de altd persoana, in nici o circumstanta.

k. Clauza de nepublicare

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

Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarea lui de citre alte persoane, atrage dupi
sine incetarea obligatiilor contractuale.

I. Surse de informare <
Pentru elaborarea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarelgZm %
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- Informatii furnizate de beneficiar privind suprafetele afectate §i proprietarii - acestora.
Beneficiarul igi asumi intreaga riispundere pentru datele gi informatiile furnizate evaluatorului.
- Inspectia amplasamentului prin care s-au constatat:
Caracteristicile terenului §i dimensiunile in plan (prezentate in planurile anexate §i in
capitolul cuprinzand descrierea proprietafii).
- Informatii de pe piata imobiliard locali:
= de la agentii imobiliare locale,
= din publicatii imobiliare din zond.
Surse bibliografice:
» Standardele ANEVAR de evaluare, editia 2022;
= Codul deontologic al profesiunii de evaluator - ANEVAR;
» Dvaluarea proprietdfii imobiliare. Edifia a dous ANEVAR, Bucuregti 2018;
= Legea 255/ 2010, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate public, necesaré
realizirii unor obiective de interes national, judefean gi local;
=  HG nr. 53/2011, Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010;
= Grila Notarilor Publici Timis.

m. Identificarea si declarafia evaluatorului

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

Evaluatorul declard pe proprie rispundere ¢ii nu are nici un interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, in legaturd cu obiectul §i scopul evaluirii.

In vederea efectuiirii evaluiirii au fost luagi in considerare tofi factorii care au influenfa asupra
valorii obiectului evaluat si nu au fost omise, in mod deliberat, nici un fel de informatii care ar avea
importan{i asupra evaludrii si care, dupd cunostinfa autorului, sunt corecte si rezonabile pentru
intocmirca prezentului raport.

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

Autorul igi asumi fintrega responsabilitate a lucriirii in sensul respectdrii Standardelor de
evaluare.

Cap. 2 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

a. Definirea piefei .

Piata imobiliari se defineste ca fi md interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasti piafd se defineste pe baza
tipului de proprietate, potenialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor §i
chiriagilor tipici. Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile §i interacfiunile
vanzitorilor §i cumpdritorilor §i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte
sensibild la situatia pietei forfei de muncd §i stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt
influentate de tipul de finanfare, durata rambursirii §i rata dobénzii, este o piafd care nu se autoregleaza
ci este afectatd de multe reglementiri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare
nu sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si oferti, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbiiri rapide in mérimea §i structura populatiei).

in cazul prezentei proprietafi imobiliare, piata se defineste ca piaga proprietitilor imobiliare
curs constructii. Localizare geografici a pietei este judetul Timis, respectiy, com MW%Qthoda
gua\l““" ay,
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b. Baza ecconomici

Pentru analiza bazei cconomice a zonei in care este situatd proprictatea a fost necesard
localizarea amplasamentului gi a vecinitégilor, cu implicatiile de ordin social §i economic aferente.

Situat in vestul i, judetul Timig se extinde intre coordonatele 20°16° si 22°33° latitudine
estici si 45°11° si 46°11° latitudine nordicii. Suprafafa judetului este de 8.697 km?, ceea ce repezinti
3,6 % din teritoriul ¢irii, fiind cel mai exting judet. Este delimitat la nord-vest de granita cu Ungaria, la
vest si sud de granifa cu Serbia, invecindndu-se in sud-est cu judetul Carag Severin, la est cu judeful
Hunedoara si la nord cu judeful Arad. Judeful cuprinde 2 municipii (Timigoara si Lugoj), 5 orage
(Buziag, Deta, Fiiget, Jimbolia §i Sdnnicolau Mare) gi 76 comune cu 318 sate. Cea mai mare parte a
teritoriului se giseste in zond de cAmpie care predominid centrul gi vestul judefului. Dealurile
premontane ale Pogéinisului §i o parte din podigul Lipovei se desfiifoard in estul judefului. Refeaua
hidrografici este formatit din riurile Aranca, Bega si Timig, cu afluientii Birzava Poginis si Timigana.
Chmatul este temperat continental de tranzifie cu itluente ale chmatulur submediterancan.

Sporul natural negativ inregistrat in ultimii ani indicit o sciidere a populafiei pe termen lung,
necesarul de for{d de muncd fiind asigurat de migratia forfei de munei dinspre alte judete.

Migratia forfei de muncd spre judeful Timis a inregistrat in ultimul an o scidere, dar este
pozitivi, inregistrindu-se in prezent o valoare pozitiva a migedrii intrajudefene de persoane.

Populafia activa este in sciidere ca urmare a procesului de imbiitrinire a populatiei. De aceea,
in viitor se prognozeazi o cregtere a migrafiei forfei de munci inspre Timis, in paralel cu menfinerea
unei rate sciizute a gomajului.

Populatia activd din judef lucreazi in principal in domeniul serviciilor — 35,5 %, agricultura-
35,1 % si industrie cu 25,1 %. Aceste date sunt luate din surse statistice deci nu sunt riguros exacte i
nu includ ultimele modificéri survenite in situatia economici §i de pe piata muncii, dar modificérile
survenite nu sunt semnificative in analiza.

e Analiza corerii

Judetul Timis, in speial Timisoara, a fost afectat de schimbirile economice §i a fost marcat de
declinul economic, acesta resimindu-se in sciiderea puternici a constructiilor si investitiilor.

In ultimul an, dupi o crestere substantiali a investifiilor din anii ateriori, se observi o stagnare
a investifiilor in domeniul proprietatilor rezidentiale, a celor administrative §i comerciale, cu implicafii
importante asupra cererii de terenuri §i construcii.

Pe termen scurt si mediu, in conjunctura economicii expusd mai sus, se prefigureaza o
evolutic constantd a cererii de proprictiti imobiliare, avind in vedere tendintele actuale de
dezvoltare zonali si regionali, integrarea in UE.

Pe termen lung perspectivele sunt in acest moment optimiste.

Proprietatea de evaluat, avind destinafia de teren curfi constructii, are o piati slaba fiind
putine solicitiri de astfel de proprietii.

d. Piata imobiliard a proprietitii analizate

In cazul proprietajii evaluate, pentru identificarea piefelor imobiliare specifice s-au investigat o
serie de factori, incepédnd cu tipul proprietatii.

Proprietatea supusi evaluiirii este teren curs constructii intravilan. Pentru zona de intravilan
existd variafii ale prefului unitar al parcelelor, in funcfie de mirimea suprafetelor §i amplasarea
acestora. Prefurile unitare variazi in functie de factorii amintifi mai sus intre limitele 70 ...150
Euro/mp.

e. Analiza ofertei competitive

Atét cererea cit i oferta sunt incontestabil legate de conceptul de piata, in situatia de fafa piata
imobiliara.

Pentru delimitarea piefei imobiliare specifice trebuiesc considerati urmitorii factori;
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- tipul proprietafii;

- caracteristicile proprietdtii;

aria proprietifii;

proprietafi echivalente disponibile;
proprietdfi comparabile.

Oferta se referi la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a produsului imobiliar, In
cadrul analizei a fost luat in considerare inventarul de proprietii{i imobiliare care sunt comparabile, in
privinfa destinafiei, cu cea evaluati:

o numarul de proprietifi existente;

o numdrul de proprietiti in constructie sau in curs de amenajare.
Oferta competitivii a cuprins studierea i analizarea urmitorilor factori:

o disponibilitatea gi preful terenului liber;

o proprietdfi oferite curent;

o cauzele i numdrul de proprietifi vacante;

o ftransformarea pentru utiliziri alternative;

o Tmprejurérile sociale;

o disponibilitatea creditelor pentru constructii;

o impactul reglementirilor locale asupra zondrii urbanistice §i asupra volumului gi

costului constructiilor.
Un factor important care influenfeazi valoarea este principiul substitufiei, care aratd ci un

LT

1. sd cumpere teren §i sd construiasca o proprietate;

2. si cumpere o proprictate care produce venituri egale cu aceleasi riscuri.

In acest context se constatd in zond o ofertd micd de proprietafi imobiliare aseménitoare si
foarte putine terenuri libere pentru constructii.

f. Echilibrul pietei

in prezent piata este inactivi, cererea fiind in stagnare, oferta fiind medie §i uneori nepotrivita
cu cererea piefei. Se constatdi o stagnare a prefurilor pentru proprietdfi imobiliare, in special
rezidentiale. In aceste condifii, punctul de echilibru in care se intilneste cererea cu oferta este dificil de
atins, mai ales in conditiile in care echilibrul pictei este afectat de finantare si rata dobénzii.

Cap. 3. ANALIZA BUNURILOR, PROCEDURA DE
EVALUARE

Descrierea bunurilor

Terenul evaluat esteintravilan, curs constructii, situate in centrul localititii Ghiroda.

Terenul este proprietate a persoanelor fizice, cu suprafetd mici, situat intre clidiri existente, pe
care nu se mai poate edifica nimic, spatiul liber fiind prea mic.

b. Analiza piefei bunurilor : :

O piafa reprezintd mediul in care bunurile, serviciile si mirfurile, sunt comercializate intre
cumpdrétori §i vanzitori. Conceptul de piata implica capacitatea cumpdritorilor §i a vinzatorilor de a-
si desfigura activitatea fara restrictii.

Principiul cererii §i ofertei aratd ci pretul unui bun sau serviciu variaza invers proportional cu
cererea. T LUATO
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Oferta reprezinta totalitatea drepturilor reale imobiliare disponibile pentru vanzare sau
inchiriere, la diferite prefuri, in cadrul unei anumite piete, intr-un interval de timp, in situatia in care
costurile forfei de muncd §i costurile de productic rimén constante.

Cererea constituie numérul de potentiali cumpiritori sau chiriagi care cautd drepturi reale
imobiliare, lu diferite prejuri, pe o anumitd piafd, int-o anumitd perioadd de tip, o situatia in care alfi
factori precum populatia, venitul, preturile viitoare §i preferingele consumatorilor riimén costante,

¢. Procedura de evaluare

Principiile evaludrii care influenfeaza valoarca terenului sunt: anticiparea, schimbarea,
cererea §i oferta, ete.

Baza evaluiirii realizate in prezentul raport este valoarea de piaji aga cum a fost ea definitd mai

sus.
Pentru evaluarea terenului s-a utilizat metoda comparatiei directe (vanzarilor - oferte).

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

Cap. 4. DETERMINAREA VALORI DE PIATA A
IMOBILELOR

a. Abordarea evaluiirii prin metoda comparatiei (vanzarilor)

Metoda comparafiei (vinzarilor) se bazeazi pe compararea prefurilor de vanzare sau a ofertelor
de vdnzare a unor terenuri similare.

Etapele parcurse pentru aplicarea corecta a acestei metode:

a. investigarea piefei asupra ofertelor de vénzare §i a prefurilor la care au fost tranzacfionate
terenuri similare cu terenul evaluat, in vederea obtinerii de informafii pentru efectuarea
comparatiilor.

S-au selectat patru oferte de terenuri intravilane curti constructii pe raza localitéfii Ghiroda, in

zone foarte apropiate de proprietatea evaluati, care se diferenfiazi de aceasta prin urmatoarele:

Comparabila 1 — are o suprafati foarte mare si este situati intre case, cu front stradal mai mic
decit latimea lotului; ;

Comparabila 2 — este situati intr-o zoni mediand si are o forma dreptunghiular;

Comparabila 3 — este situata intr-o zond mediani i are un acces dificil;

Comparabila 4 — este situatii intr-o zon4 mediand, are o formi dreptunghiulard §i are acces pe
drum de piatri.

b. verificarea informatiilor obfinute pentru a se refine numai datele nepértinitoarc si
nedeterminate de interese speciale; verificarea presupune si consultarea participanfilor pe piata
(vanzatori i/sau cumpératori);

c. stabilirea unitiii relevante de unitatea de suprafafi pentru comparajie (m?) si selectarea
celor mai adecvate terenuri comparabile ;

d. efectuarea evaluirii propriu-zise prin ajustarea secventiald a prefului fiecarei comparabile,
prezentatd in anexa nr. 3. Comparabilele sunt prezentate in anexele 4.

|




In abordarea prin comparatia vanzirilor, informatiile privind prefurilor ofertelor
comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferengele intre fiecare proprietate comparabild §i
proprictatea de evaluat, Elementele de comparafie includ drepturile de proprietate
Gansinise, voudifile de  foanjare, condigiile  de  vansare, chelwlelle  Imedinte  dupi
achizitionare, conditiile de piafii, localizarea, suprafaga, caracteristicile fizice,

Anexa nr. | prezintd planul terenului necesar a fi expropriat cu vecinititile sale.

In anexa nr. 2 se prezintd tabelul cu proprietarii terenului expropriat, suprafata, categoria de
folosin{d gi cuantumul despédgubirii.

Anexele nr. 3 si 4 prezinti caleulul valorii de piatd pentru teren intravilan curs constructii gi
ofertele de terenuri intravilane din zoni.

Valoarca de piatd determinatd pentru teren intravilan este de 444,20 lei/m?, respective 90
euro/m?, care corespunde cu valoarea de circulatie din Grilai Notarilor Publici.

RECONCILIEREA REZULTATELOR

L3

Pentru evaluare s-a folosit doar metoda comparatiei pe baza ofertelor de pe site-urile de
imobiliare dearece nu exiata informatii despre proprietiiti vandute recent.

Tindnd cont de cele de mai sus si de faptul ¢ tranzactiile imobiliare din ultimul timp au
inregistrat o stagnare ca freeventd, dar o crestere fn ceea ce priveste preful pe metrul patrat se
propune valearea de piati de:

- teren intravilan curs constructii 444,20 lei/m? ~ 90 euro/m?.

Cap. 5. APRECIEREA DAUNELOR

Pentru despigubirea proprietarilor, la valoarea de piafi a terenului se adauga o valoare estimata
pentru prejudiciul adus proprietarilor, care consté dintr-o dauni pentru redobindirea aceleagi
suprafefe de teren.

In aceastd categorie a daunelor intri taxele notariale i alte cheltuieli, platite la societiile de
intermediere pentru efectuarea tranzactiilor imobiliare.

Se apreciazi ca aceste taxe sunt egale cu 10 % din valoarea de piatd a terenului.

Astfel, caantumul despiigubirii (anexa nr. 2) este de:
37.135lei ~ 7.505 euro;

Timisoara, la 21.05.2022 Evaluator autori

L
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ANEXE

Planul de situatie cu terenul expropriat gi proprietarii, conform SC PROMETER
M&G SRL

Lista imobilului expropriat si calculul cuantumului despagubirii

Calculul valorii de piatd pentru terenuri CC intravilane

Oferte terenuri intravilane

Extras din Grila Notarilor Publici

Fotografii
Nl.l%fﬂwo
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Calculul valorii de piata pentru terenuri intravilane,
metoda comparatiilor

Ghirodu Anexanr. 3
Elemente de comparatie Proprde| Comp. 1 | Comp.2 | Comp.3 | Comp. 4
evaluat

Pref de viinzare euro 220.000{ 129.700|  102.000]  55.000
Suprafata mp 2000 1297 1.312 573
Pref unitar euro/mp 110 100,00 78 96
Pref unitar lei/mp 5442 4948 384,7 474.9
Drepturi de propr transm libera liberd liberd

Corectie drepturi de proprietate 0 0 0 0
Pret coreetat 544,2 494,8 384,7 4749
Conditii de finantare lapiafa  |lapiafd  |lapiad

Corectic conditii de finantare 0 0 0 0
Pre{ corectat 544.,2 494.8 384,7 4749
Condifii de vinzare oferta oferta oferta

Corectie condifii de vinzare % -10 -10 -10 -10
Pre{ corectat 489.8 4453 346.2 4274
Condifii ale piefei 17 V 20 V 20V 20 V
Corectie conditii ale pietei 0 0 0 0
Pref corectat [ B 4898 445,31  346,2| 4274
Localizare Cenlral  Jeenlral medie medie edie
Corecfie pentru localizare 0 5 5 S5
Pret corectat 4898 467,6 363.5 448.8
Formi alungitd [alungitd |dreptung |alungitd  |dreptung
Corectie utilitafi 0 -5 0 -5
Pref corectat 489.8 4442 363,5 426,4
Situare, acces usor dificil usor dificil usor
Corectic situare, acces -5 0 -5 0
Pref corectat 465,3 4442 3453 4264
Drum asfalt asfalt asfalt asfalt piatrs
Corectie front stradal 0 0 0 5

" |Pref corectat 4635,3 4442 345,3 4477

Corecfia totali neta % -15 -10 -10 -10
Corecfia totala bruta % 15 20 20 20
Curs BNR lei/euro 4,9477 Pref euro/mp 90



= romimo.ro

5 Lonoctati-va 1 romimo.ro cu Loogle x

Cauta anuntur...

Toate
o gheorghe belea
gheosghe beleagigmall. com

De vinzare teren intravilan zona centrala ghiroda

110 EUR

Timis, Ghiroda Centrala Q@ Vezl pe harta
Valabd din 17.06.2022 10:58:00

Fodeiduriies oy clurn valco 4 bunkiie
LR S

Descriere

Pentru a v crea contul, Google va permite accesul
aplicalisi romimo.ro la numele, adresa de e-mail gl
fotografia dvs. de profil.

Proprietar vind tecen intravilan strada plopitor ne. 29, Suprafala terenului este de aproximativ 2000 metri patratl, Terenul are Intrarea asfallata de |z sosea
dedicats . Strada are toate ufilitatife incfusiv canalizare. Pret pe melru patrat 110 euro.

Telefon contact 0730333059,

Anunturi recomandate

teren Intravilan
9 Ghiroda
100 EUR

teren casa individuala/ duplex - 626 mp dumbravita - 73000 euro
2 9 Dumbravita
!og 73 000 EUR

e

Anexce nr b4
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publi .ro -

{9 Conectati-va la publi2d.ro cu Google X

Cauta anunturi... Toate |
gheorghe belea

gheorghe.beleaddomall.com

Teren, ghiroda pentru constrcucti casa, duplex, sad, 500-150

55 000 EUR negociabil Pentru a va crea contul, Google va permite accesul
9 Timis, Ghiroda 9 Vezl pa harta aplicatial publi24.ro la numele, adrosa da e-mail gi

Vatabil din 20.05.2022 19:13:13 fotografia dvs. de profil,

Specificatii
Suprafata terenului
. =
5730m ] g
Front stradal : $
17
é
' Descriere

.
Teren de vanzare langa Timisoara in comuna Ghiroda cussuprafata infre 500 si 1500 mp, pentru case, vile, duplexuri, spatii cu alta destinati (SAD):

-500mp,fs=18,5m, sunt 2 parcele alaturate, total 1000mp fs=2x18,5m, asfalt, utilitati, intre Aleea Ghirodei si Calea Lugojulul. 165E/mp

-573mp, fs=17m, apa, canal, curent, gaz, drum pletrult, iluminat stradal.§5.000E

-679mp, f5=15,7m, asfalt, wiilita), intre Aleea Ghirodei si Calea Lugojului. 132E/mp

-1260mp,fs=14,8m, central, ublit: ti, casa veche de vaiuga.150.000€, FIX!

-1400mp, fs=23, asfalt, utifitati, aproape de centru. 150E/mp

-1400mp, format din 2 parcele cu CF-uri separate, intre Aleea Ghirodei si Calea Lugojulul, fs=40m, strada pietruita, apa, canal, curent in fata parcelei si gazul

aproape. 85E/mp

Tel:

_s_T:";;ArE@c SERVICE SOLUTIONS SRL fﬂ??)@_ﬂ nr, 414'

— Pk £ 4 AT i Y i iy

Acest site utilizeaza cookie-uri

Afisare
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