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Ruapaori ae evatuare CENPPOPrIer

23 Februarie 2022
in atentia: COMUNA GHIRODA

Referitor: Evaluare imobilelor afectate de realizarea obiectivului "MODERNIZARE STRAZI IN
LOCALITATEA GIARMATA VII, COMUNA GHIRODA: STR. INFRATIREA, STR.
PARCULUI, STR. BISERICII, STR. CERNA, STR. LUMINIS(LEGATURA PARCULUI CU
INFRATIREA), STR. IZLAZ, STR. ICOANEI, STR. STUPARILOR (LEGATURA INFRATIREA
CU TEILOR),STR. NATURII -LOT 14 - TRONSON 1 si 2", UAT GHIRODA, JUD. TIMIS
(terenuri intravilane) conform Anexa 1 situate in localitatea Ghiroda, jud. Timig, aflate in
proprietatea persoanelor fizice §i juridice conform Anexa 1 la data de 23.02.2022, in scopul
estimarii valorii de expropriere in temeiul legii 255/2010 cu completirile si modificiirile ulterioare
privind utilitatea publici, conform legii 255/210 art. 3, art. 11, aliniatul 8, precum i art. 8, alin. 1, 2
$i 3 din HG 53/2011 i avind in vedere expertizele actualizate pe anul 2022 de citre Uniunea
Nationali a Notarilor Publici din Roménia anexele 14 gi 15,

La cererea dumneavoastrd, am efectuat evaluarea Evaluare imobilelor afectate de realizarea obiectivului
"MODERNIZARE STRAZI IN LOCALITATEA GIARMATA VI, COMUNA GHIRODA: STR.
INFRATIREA, STR. PARCULUI, STR. BISERICII, STR. CERNA, STR. LUMINIS(LEGATURA
PARCULUI CU INFRATIREA), STR. IZLAZ, STR. ICOANEI, STR. STUPARILOR (LEGATURA
INFRATIREA CU TEILOR),STR. NATURII -LOT 14 - TRONSON 1 si 2" 1IAT GHIRODA, JUD,
TIMI§ (terenuri intravilane) conform Anexa 1 situate in localitatea Giarmata Vii. jud. Timis. Am
inspectat §i evaluat proprietatea la care ne-am referit mai sus, iar raportul de evaluare care urmeaza,
constand din 35 pagini (extras de carte funciard), prezintd buzu pe care s-a stabilit opinia evaluatorulu.

Prin prezenta scrisoare, declardm ci nu avem nici un interes prezent sau viitor in legaturd cu proprietitile
ce fac obiectul acestui raport. Valoarea de piata (rotunjitd) a activului evaluat, estimata de evaluator este

de:

LISTA IMOBILELOR CARE CONSTITUIE CORIDORUL DE EXPROPRIERE PENTRU LUCRAREA

"MODERNIZARE STRAZI IN LOCALITATEA GIARMATA ViI, COMUNA GHIRODA: STR, INFRATIREA, STR. PARCULUIL, STR. BISERICIL, STR. CERNA, STR.
LUMINIS(LEGATURA PARCULUI CU INFRATIREA), STR. IZLAZ, STR. ICOANE], STR. STUPARILOR (LEGATURA INFRATIREA CU TEILOR),STR. NATURII -LOT 14 -
TRONSON 1" UAT GHIRODA, JUD, TIMIS
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Totak: 6.484 mp 123,456 lei

In scopul atingerii obiectivului propus s-au luat in considerare prevederile legii 255/2010 cu modificirile

§i completérile ulterioare, astfel la Capitolul Il Documentatiile cadastrale, art.(7) Dupd receptionarea
documentatiilor cadastrale de cdtre oficiile de cadastru si publicitate imobiliari/A gentia Nationald de
Cadastru si Publicitate Imobiliard, un expert evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare,

. membru al Asociatiei Nationale g Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, va intocmi un raport de
evaluare prin raportare la_momentul transferului dreptului_de proprietate. doar pentru imobilele

expropriate pentru care existd modificari de orice naturd fatd de datele prevazute in anexa la hotdrdrea

Guvernului/consiliului judetean/consiliului local, previzutd la art. 5. pentru fiecare unitate administrativ-

teritoriald, pe fiecare categorie de folosintd, (8) Raportul de evaluare se intocmeste avdndu-se in vedere

expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici. potrivit art. 77 alin. (5) din Legea nr.
371/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completdrile ulterioare.(9) Raportul de evaluare se
intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romdnia, activitatea de evaluare

fiind adaptatd la specificul activelor din componenta patrimoniului evaluat.
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) ll"l’l'l ae eviiuare cxpropriere

Norma metodologici de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauza de ufilitate publichi, nccesarid realizirii unor obiective de interes nafional,

judetean gi local din 19.01.2011

CAPITOLUL II Etapele procedurii de expropriere

f) sumele individuale aferente despagubirilor estimate de catre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avénd in vedere expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici;

CAPITOLUL IIT Documentatiile cadastrale

Art. 8

(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietailor imobiliare, membru al Asociafiei Nationale a
Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art, 11 alin. (7)
din lege, este obligat s se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici,
potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile §i completérile

ulterioare.

(2) Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la alin. (1).

(3) In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Roménia
va pune la dispozifia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor publici.

Valoarea de expropriere unitari cu prejudiciu (10%) a

terenurilor intravilane

3.85 euro/mp echivalent 19,04 lei/mp

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetérile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteazi indeplinirea exacta a acestora datoritd modificarilor majore ce pot interveni pe
piafd intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietafi.
Astfel, valoarea estimatd de noi in urma evaludrii proprietatii trebuie considerata ca fiind conforma cu
Studiu de piafa privind valorile minime ale imobilelor din judeful Timis, grila notarilor publici a Camerei
Notarilor Publici Timisoara 2022 a valorii proprietatii in conditiile date a valorii de despagubire, asa
cum apare ea legea 255/2010 cu modificarile si completirile ulterioare.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum §i considerentele privind valoarea sunt:

. valoarea a fost exprimaté tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

- valoarea se refera la plata integrala cash;

- valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu;
- evaluarea este o opinie asupra unei valori;
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Nap«at ae evaluare expropriere
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NUpart ag evauare expropriere

a) Identificarea si competenta evaluatorului:

Prezenta evaluare este realizatd de citre SC TOP SKY VALUATION SRL, Membru Corporativ
AVEVAR, autorizafie nr. 0603 care semneazi raportul, prin Chelu Adrian Claudiu, Evaluator
autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia 11,300 — valabila 2022.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informafiilor definute, certificim ci afirmatiile prezentate si
susfinute in acest raport sunt adevérate si corecte. De asemenea, certificim cii analizele, opiniile gi
concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile limitative specifice §i
sunt analizele, opiniile §i concluziile personale ale evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional. In plus, evaluatorul certifici faptul ¢d nu are niciun interes prezent sau de
perspectiva cu proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare $i niciun

interes sau influenta legaté de partile implicate.
Suma ce revine ca platd pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio legaturd cu

declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul §i nu este influentata de aparifia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din standardele, recomandirile §i
metodologia de lucru recomandate de catre AN.E.V.A.R. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din

Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al A.N.E.V.A.R.
Proprietatea a fost inspectatdi personal de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistend semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai

jos.
Prezentul raport se supune normelor A.N.E.V.AR. si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in

conformitate cu Standardele de Verificare AN.E.V.A.R.
La data elabordrii prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie
continud al AN.E.V.AR, avind incheiatd asigurarea de raspundere profesionald la AON

AllianzTiriac.

Ing. Dipl. Chelu Adrian-Claudiu
Membru Titular Expert Evaluator ANEVAR
Legitimatie nr. 11.300 valabili 2022
Director general
SC Top Sky Valuation SRL
Membru corporativ ANEVAR
Autorizatie nr. 0603 valabila 2022
Evaluarea proprietitilor imobiliare EPI
Evaluare de bunuri mobile EBM
Tel. 0728.215615, e-mail: topskyvaluation@gmail.com

Evaluator autorizat, SC TOP SKY VALUATION SRL

Chelu Adrian Claudiu Director general
ian Claudiu
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Nuport ae evatuare cxpropriere

b) ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Chlient: : COMUNA GHIRODA
Beneficiar: COMUNA GHIRODA
Utilizatorul desemnat: COMUNA GHIRODA

¢) Scopul evaluarii

Evaluarea este realizatd pentru estimdrea valorii de expropriere in in temeiul legii 255/2010 cu
completarile gi modificarile ulterioare privind utilitatea publici, conform legii 255/210 art. 3, art.
11, aliniatul 8, precum gi art. 8, alin. 1, 2 §i 3 din HG 53/2011 gi aviind in vedere expertizele
actualizate pe anul 2022 de ciitre Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Roménia anexele 14 §i

15.
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decit cel declarat .,

d) Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludarii

Denumire: Terenuri intravilane
Situatia actuala a proprietitilor: terenuri libere
Adresa: localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, zona rezidentiala, jud. Timis,

Cod postal: 307200;
Dreptul de proprietate este descris in Anexa |

e¢) Tipul valorii

Conform scopului evaludrii, nu s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este defiiniti in SEV

100 Cadrul general
Valoarea de piati:

wValoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat () la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzator hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrfile au acfionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fara

constrangere”.

In cazul prezentului raport de evaluare proprietarii terenurilor sunt obligafi si vanda, cumparatorul fiind
la réndul sdu obligat si cumpere, amadndoi fiind conditionafi de lirgirea strizii Vanatorilor pe
respectivele terenuri.
In consecinga, nu este respectatd definin{ia valorii de piatd care prevede ci fiecare parte actioneazi in
cunostingd de cauza, prudent si fara constrangeri", ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare estimat,
evaluatorul estimand in continuare o valoare speciali a terenurilor.
Conform standardului SEV 104 — Tipuri ale valorii — o valoare diferita de valoarea de piatd care
corespunde condifiilor de vanzare-cumpirare existente este valoarea de investitie sau subiectiva, a cirei
definitie este:

»Valoarea de investifie este valoarea unui active pentru proprietarul acestuia sau pentru un
proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru anumite scopuri de exploatare.
Valoarea de investitie sau valoarea subiectivi este asociata cu valoarea echitabila.

» Valoarea echitabila este preful estimate pentru transferal unui active sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pref care reflect interesele acelor parti.
Valoarea de despdgubire este o valoare speciald definita, conform art. 26 din Legea 33/1994, astfel:

»Despagubirea se compune din valoarea reala a imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului.
La calcularea cuantumului despagubirilor, expertii, precum §i instan{a vor {ine seama de legea 255/2010
cu completirile si modificirile ulterioare privind utilitatea publicd, conform legii 255/210 art. 3,
art. 11, aliniatul 8, precum si art. 8, alin. 1, 2 si 3 din HG 53/2011 si avind in vedere expertizele
actualizate pe anul 2022 de citre Uniunea Nationali a Notarilor Publici din Roménia anexele 14 si

15
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Nupart ae evaruars cxpropriere

Opinia finald a evaludrii este prezentata in € si lei.

) Data evaludarii

Data inspectiei: 23.02.2022. Inspectia s-a realizat de ciitre Evaluator Autorizat Adrian Claudiu Chelu
Data evaluarii: 23.02.2022

Data finalizérii raportului: Forma scrisd a raportului a fost finalizatd in 23.02.2022

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzdtoare lunii
Februarie 2022, daté la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd la cursul valutar din data de 23.02.2022. Euro = 4,9458 lei.

g) Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii

In vederea identificarii proprietdfii evaluatorul a avut la dispozitie: DOCUMENTATIE IN VEDEREA
EMITERII HOTARARII DE CONSILIU 1.OCAT. PRIVIND FXPROPRIFREA IN TEMEIUL LEGI
255/2010, A IMOBILELOR AFECTATE DE REALIZAREA OBIECTIVULUI "MODERNIZARE
STRAZI IN LOCALITATEA GIARMATA VII, COMUNA GHIRODA: STR. INFRATIREA, STR.
PARCULUIL, STR. BISERICIl, STR. CERNA, STR. LUMINIS(LEGATURA PARCULUI CU
INFRATIREA), STR. IZLAZ, STR. ICOANEI, STR., STUPARILOR (LEGATURA INFRATIREA CU
TEILOR).STR. NATURII -LOT 14 - TRONSON 1 i 2", UAT GHIRODA, JUD. TIMIS executat de SC
PROMETER M&G SRL.

Inspectia proprietifii (accesul) a fost din exterior si au fost vizualizate toate componentele proprietétii, cu
exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile; In vederea documentarii si colectarii
datelor despre vecinatate §i zond, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate

informatiile considerate relevante.

h) Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client

e Situafia juridica a proprietafii imobiliare, suprafata terenului:

* Clientul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluati
(situatie— precizata prin "DOCUMENTATIE IN VEDEREA EMITERII HOTARARII DE CONSILIU
LOCAL PRIVIND EXPROPRIEREA IN TEMEIUL LEGII 255/2010, A IMOBILELOR AFECTATE
DE REALIZAREA OBIECTIVULUI "MODERNIZARE STRAZI IN LOCAIITATEA GIARMATA
VII, COMUNA GHIRODA: STR. INFRATIREA, STR. PARCULUIL, S1K. BISERICIL, STR. CERNA,
STR. TUMINIS(LEGATURA PARCULUI CU INFRATIREA), STR. IZLAZ, STR. ICOANEI STR.
STUPARILOR (LEGATURA INFRATIREA CU TEILOR),STR. NATURII -LOT 14 - TRONSON 1 si
2", UAT GHIRODA, JUD. TIMIS executat de SC PROMETER M&G SRL)

e Istoricul proprietatii

& Scopul evaludiii
Informatii colectate de evaluator

¢ Informatii culesc pe teren de citre evaluator (privind pozifionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, stadiul de realizare al constructiilor, etc);
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

L

¢ Presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoara activitatea pe piata locala;

¢ Baza de date a evaluatorului;

¢ Informafii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

e Informafii existente pe site-urile www.imobiliarero, www.olx.ro, www.publi24.ro,
www.imoradar24.ro etc.;

e Revistele de profil: Publitim ;

e Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica = N
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Kapeari de evailuare expropriere

¢  Grila Notarilor Publici Timig pentru anul 2022, circumscriptia Judeciitoriei Timisoara, anexa 14 $i
15, judetul Timis

¢ Evaluarea proprietatii imobiliare. Edifia a doua ANEVAR, Bucuresti 2018

« Legea 255 / 2010, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate public, necesard realizirii unor
ohigctive de interos nafional, judetean gi local;
art. 771 alin, (5) din Legea nr, 571/2003 privind Codul fiscal
HG nr. 53/2011, Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010
Norma_metodologicd de_aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropri r da

utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective de_interes national, judetean si_local din

19.01.2011

e Grila Notarilor Publici Timig pentru anul 2022, circumscripfia Judecatoriei Timisoara, anexa 14 sl
15

i) Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze:
In realizarea raportului au fost Juate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca

fapte, in mod rezonabil, in contextul evaludrii, fird a fi in mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum aceasta au fost
furnizate de catre clientul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
documentan suplimentare.

drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului in
care a fost identificata, sau indicata de catre client o neconformitate, litigiu, situatie juridica
atipica.

Aspecte fizico- dimensionale:
evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de client,

acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietafii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile
in care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda aplicata. Evaluatorul
nu este topograf/topometrist si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ci locatia si
limitele proprietdtii asa cum au fost ele indicate de client si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale.

prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la data emiterii
raportului. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele
utilizate de catre evaluator, acesta 1s1 rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul

mentionat anterior.

Urbanism:
se presupune cd proprietatea imobiliara se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de

zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

Mediu
din informafiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul imobilului, nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

evaluatorul nu are cunostintd de etectuarea unor inspectii sau a unor rapoartc carc sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale in

acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

SC TOP SKY VALUATION SRL topskyvaluation@gmail.com_




Napat de evaiuare cxpropriere

- daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate.

Metadologie
scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectiirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate:

- evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii si de
informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:

= evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date
evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existand

posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In cazul
aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator,
acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile
informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice $i politice de la data

intocmirii sale,

Ipoteze speciale:
nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici. necesara realizarii unor o iectiv.

interes national. judetean si local din 19.01.2011 si valoarea imobilelor a rezultat conform grilei notarilor

publici sectiune subsol

Nota
”3. Valorile pentru terenurile incadrate in categoria de folosintd spatii verzi sau drum se vor calcula la

10% din valorile de mai sus.”

Noti:

1. Valorike sunt exprimate In euro pe unitatea de masurd, metrul pitrat.
2 vmmtamMMwammmae1oooonpmncanmnmmmmuummm(mmmwmmwewm)

3. Valorie pentru terenurnie Incadrate In categona de folosingd spajll verzi sau drum S vor calcuda 1a 10% din valorie de mai sus

Conform adresei nr. 15117/18.03.2022 emisd de cdtre Primdria_Ghiroda, terenurile expropriate_se
calculeaza conform notei 3 a grilei/expertizei actualizate pe anul 2022 a Notarilor Publici T imis anexele

145113

Raportul de evaluare s-a efectuat conform N

J) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Conditii restrictive:

¢ orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate; :

* intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

¢ cvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

* nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

k) Declaratia conformitatii evaludarii cu SEV

In cazul prezentului raport de evaluare proprietarii terenurilor sunt obligati si vanda, cumparitorul fiind
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la réndul sdu obligat si cumpere, amédndoi fiind condifionati de largirea strazii pe respectivele terenuri,
In consecinta, nu este respectatd definintia valorii de piafd care prevede ci , fiecare parte acfioneazii in
cunogtin{d de cauzd, prudent si fard constringeri”, ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare estimata,
evaluatorul estiménd in continuare o valoare speciald a terenurilor.

Prezentul raport nu s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor edifia 2022
deoarece s-a finut cont de Grila Notarilor Publici Timis pentru anul 2022, «HG nr. 53/2011, Norme
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinga ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 230)
SEV 400 — Verificarea evaluarii

GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile

[) Descrierea raportului

Lucrarea este structuratd dupa cum urmeaza:
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii:
- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica §i analiza piefei specifice;
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizéri i abordarile in evaluare;
reconcilierea rezultatelor §i opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a

evaluatorului asupra valorii de piatd a bunului;
anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimérii valorii de piatd a bunului, documentele

de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
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2.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect, Descrierea juridica

Proprictatea evaluata conform "MODERNIZARE STRAZI IN LOCALITATEA GIARMATA VII.
COMUNA GHIRODA: STR. INFRATIREA, STR. PARCULUI, STR. BISERICII, STR. CERNA, STR.
LUMINIS(LEGATURA PARCULUI CU INFRATIREA), STR. 1ZLAZ, STR. ICOANEI, STR.
STUPARILOR (LEGATURA INFRATIREA CU TEILOR),STR. NATURII -LOT 14 - TRONSON 1 si
2" UAT GHIRODA, JUD. TIMIS executat de SC PROMETER M&G SRL. Terenurile se afla situate la
periferia localitatii;.

Dreptul de proprietate al terenului este inscris in:

Numele si prenume e Carte Suprafaja
Nr. - . Nr. Cadastral/| Funcinra/Nr. Categorinde | Regimul | Intravilan/
Crt. At prepeitr{ Corianier ) Fare RARe Nr. Topografic|  Titlu de totnla Act folosinta Juridic Extravilan
teren (mp)
proprietate
YIRS : SARCHIS GHEORGHE Curti -
16 Timis | Ghiroda SARCHIS RAMONA 1263 1263 403027 6057 Ganaprit Privat Intravilan
LAUB NICOLAE
17 Timis | Ghiroda NEGRESCU VASILE 1262 1262 404796 5762 Altele Privat Intravilan
I0OAN
18 | Timis | Ghirods | CHIRILA LIVIU-MARIUS 405585 405585 4027 w1 et Intravilan
constructii
S . ANDRECA DANIELA Curti 3 v
19 | Timis | Ghiroda ANDRECA VASILE 126041 1260/1 403390 2913 Constrastt Privat Intravilan
20 | Timis | Ghiroda | DAVID MARIA LAURA 125971 125911 404929 3439 mn“;“u"‘,'“ii Privat | Intravilan
24 | Timis | Ghiroda PETRU HUBERT 1255/ 1255/b 3805 Giarmata 2793 Vie Privat Intravilan
sl KOKENY 10AN i S :
25 | Timis | Ghiroda KOKENY ECATERINA 1255/a 1255/a 410279 2793 Vie Privat Intravilan

Valoarea proprietitii a fost determinati in ipoteza ¢ proprietatea este liberi de sarcini.
2.2 Identificarea eventualelor bunurimoebile evaluate

In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie elemente de mobilier.

2.3 Date despre zona, oras, vecindtdti si amplasare

Zona rezidentiala, formata din case cu regim de indltime P, terenurile sunt gituate situat in zona
rezidentiald a localitatii Giatuala Vii, comuna Ghiroda.
- Unitafi rezidentiale: la distan{i medie;
- Unitafi de invafdmant: amplasate la distantd medie;
- Unitéafi medicale: amplasate la distantd medie;
- Sedii de banci: amplasate la distantd mare;
- Parcuri: amplasat la distantd medie;
Utilitagi:
- Refea urbani de energie electrica: existenta
- Retea urbana de apa: exisenta
- Refea urbana de gaze: existenta
- Retea urbana de canalizare: inexistenta
Artere de circulatie:
- Auto: asfaltat. Calitatea retelelor de transport: asfaltat
- Trasee suprafata: la distantd mare

Zona:

—-
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Informatii despre amplasament.

Statie de autobuz la distana mica;
Feroviar: gara este amplasata la distan{a mare;
Am bient
Ambient civilizat
Trafic auto scazut
Trafic pietonal sciizut

Terenul se afla in zona rezidentiala a localitaii Giarmata Vii.

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

o 04 Nepralate
Ne. Cante
3 . X Suprafain | Suprafaps de | comstrwtle/
Nr. Numele ol prenssse proprietar / Nr. Cadaseeal) Funclara/Ne. Cutegoria de] Regimal | Latravitan’
Crt, dvet VAL detlmator teren Umik Parcds Nr. Topografic Tidu de ke et folosines Jwridie | Extravitan xpeopeiad | luveeiie
opriftate (=) () wnprens bs
L sl (o)
SARCHIS GHEORGHE Curl
; <1
16 | Timss | Ghrods SARCHIS RAMONA 1263 1263 403027 408 Sl Privet | Intrsvilan 178
LAUB NICOLAE
LS
17 | Timk | Ghiroda NEGRESCU VASILE 10AN 1262 1262 404796 76 Alde Privat Intravilan 184
18 | Timdi | Ghireda CHIRILA LIVIU-MARIUS 0 405888 4045558 407 m::::cﬂ Privat | Inteavitas 145
ANDRECA DANIELA Curtl
o \ L}
19 | Timd | Ghireda ANDRECA VASILE 12601 126001 A033%0 81 srvctll Privm Intravilan 165
20 | Timds | Ghireds DAVID MARIA LAURA 125911 12551 404929 JA “:;::m Frivat Intruvilum 2
4 | Timis| Ghiroda FETRU HUBERT 12540 12550 = 3808 199 Vie Feivst IntewyBian 2,793
Glarmata
KOKENY 10AN
4 5 v .79
I Timis | Ghiroda KOKENY ECATERINA 1288/ 12580 410279 119 i Privar | Isteaslian 2793
Total: 6484 mp

2.5 Date privind impozitele si taxele

in conformitate cu Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.

Calculul impozitului datorat datorit definerii proprietitii evaluate nu a fost considerat relevant in

cadrul abordarii in evaluare.

Pe piatd imobilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de tranzactii in special
pentru constructii cu destinafie rezidentiala, sau catre societati rezidentiale in scop rezidential. Majoritatea
terenurilor care au ca destinatie “rezidentiald” se vand in mod obisnuit citre clienfi care vor si fsi
construiasca case. In prezent piata este intr-o stare de cvasistabilitate, insa oferta devanseazi in ultimii ani
cererea de proprietati similare. Se apreciaza deci ca in ultimii ani piatd este o piatd a cumpiritorilor,
datoritd numarului relativ generos de oferte, dar s§i pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se
mentin crescute la accesul aceslora, inclusive pentru situatii de dezvoltan ulterioare profitabile. Se poate

2.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotafiile curente

considera cd piafa terenurilor rezidentiale este o piata stabila, agezata.

Terenurile intravilane in zona rezidentiald in cota totald se vand in mod obignuit cu prefuri intre 18
Euro/mp si 25 Euro/mp in functie de utilititile de care beneficiazi, de pisagistica/destinatia (rezidential)

dar si a localizarii.

Terenurile extravilane in zona rezidentiala in cota totald se vind in mod obisnuit cu preturi intre 1
Euro/mp si 3 Euro/mp in functie de utilititile de care beneficiaza, de pisagistica/destinatia (rezidentiala),

suprafata(necesara intocmirii unui PUZ) dar si a localizarii.
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3.1 Considerente generale

Piaju imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrdl in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piafa schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor, Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente;
numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care
poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.. In general, proprietatile imobil iare nu se
cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleaza ci este descori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde eatre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparatorii si vanzatotii nu sunt intotdeauna bine informat far actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide
si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe
de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidential/ administrative, rezidentiale,
rezidentiale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata reprezinfd mediul in care se tranzacfioneazi bunurile si serviciile, intre cumpdratori §i vanzitori,
printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se pot
rezidentializa faré restrictii intre participanti (cumparatori §i vanzitori).

Participantii reacfioneazi la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului,
precum §i la propria ei infelegere a utilitaii relative a bunurilor sau serviciilor i la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este fundamentala
infelegerea dimensiunii piefei pe care acea proprietate s-ar rezidentializa. Preful obtenabil va depinde de

numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.

3.2 Tipul proprietitii, identificarea pietei proprietitii subiect

Analiza preliminara a economiei: localitatea Ghiroda este un centru cu trend ascendent din punct de
vedere economic si edilitar; populatia este majoritar activa, somajul este in stagnare, iar venitul mediu pe
locuitor este sub media pe tara; pe termen lung este prognozata o revigorare a pietei imobiliare odata cu
revigorarea economiei localitafii datorita in principal profilului rezidential al localitatii Ghiroda. Exista in
derulare proiecte imobiliare noi, devoltarile imobiliare recente au fost in majoritate vandute, iar trendul
imobiliar se mentine.

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea piefei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este formaté din terenuri de tip rezidential.

Avénd in vedere cele prezentate, piata imobiliara specificd se defineste ca piata proprietatilor de tip
rezidenfial (teren intravilan/extravilan ), piaté a carei limita geografica localitatea Ghiroda, judetul Timis

SC TOP SKY VALUATION SRL topskyvaluation@gmail.com




Napori ae evaivare cxpropriere

Localizare proprietate: Jud. Timis, localitatea Ghiroda

Proprietatea evaluatd "Teren intravilan/extravilan": subpiafa specificd este cea a proprietitiilor de tip
"teren intravilan/extravilan" cu destinatia rezidential,

Analizand vecindtafile, zona si localitatea, am constatat ci piata acestei proprietdfi este una locald, fiind

delimitata de localitatea Ghiroda:
Ca delimitare a piefei (arealul analizat) putem vorbi despre localitatea Ghiroda, judetul Timis.

3.3 Analiza cererii

Pe piefele imobiliare, cererea reprezinti numirul dintr-un anumit tip de proprictate pentru care se
manifesta dorinfa pentru cumparare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piafé, intr-un anumit
interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru teren intravilan/extravilan cu destinatia rezidentiala din localitatea Ghiroda.

Analiza cererii de proprietadfi rezidential in localitatea Ghiroda se poate efectua prin identificarea
persoanelor fizice sau juridice care ar putea avea un asemenca tip de cerere: Persoane fizice, persoane
Juridice.

Sunt cautate tercnuri intravilane la care accesul si fie facil si care sa aibe toate utilitatile. Cererea de
proprietati imobiliare de tip rezidenfial este relativ ridicatd, fiind foarte sensibili la cregterea preturilor g

modalititile de finanfaie.
Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piatd locala au drept subicct terenuri de dimensiuni mici, in general

avand destinatii rezidentiale;
O analiza previzionala a cererii de terenuri libere (din punctul de vedere exclusiv al dezvoltarii imediate
si nu din punct de vedere investitional, indiferent de termen), arata ca cererea cererea pentru loturile
mici, rezidenfiale, este relativ medie, iar pentru loturile de dimensiuni medii rezidential (construibile in
principal in servicii/productie) este o cerere ceva mai restransa. Comportamentul investitorilor nu este
insa la fel si pe zona centrala, unde fluctuatiile nu au o criterizare anume,
In ceea ce priveste piafd specificd terenului evaluat, in zonele analizate, nivelul de accept, conform
informatiilor culese din surse publice, este in general pentru terenurile intravilane intre 18 EUR /mp si 25
EUR /mp, respectiv 1 euro/mp-2 euro/mp. Analiza pietei imobiliare porneste de la:

- analiza tipului de proprietate: teren liber intravilan/extravilan;

- potentialul de a produce venituri: probabilitate ridicata:

= localizare: toate utilitafile si strada de asfalt;

- destinatia : constructie case
EXistd in zona §i prefuri in afara intervalului mentionat mai sus, adica prefuri peste pragul superior, insi
tranzactiile sunt rare pentru acest tip dc proprietiti, in ajoritate din cele in zone rezidentiale, 1ar perioada
de expunere la vanzare §i marja de negociere sunt mari, Se anticipeaza ca preturilor vor raman constante
in urmatoarea perioada, la fel si numarul tranzactiilor.

Concluzil generale
in cazul in care propriclalea ar fi expusa pe piata in vederea vénzirii ei, cu respectarea conditiilor din

definifia valorii de piati, aceasta ar suscita un interes considerat infetior din partea potentialilor

cumparatori;
- potenfiali cumpéritori existd, sau pot fi atragi in aria de piatd definitd, numarul acestora fiind considerat

mediu;
- profilul potentialului cumparitor este, cel mai probabil, "largire drum prin expropricre de catre Prituiu
Ghiroda”.

3.4 Analiza ofertei competitive

Pe piatd imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de proprietati
existente in fazi de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit

SC TOP SKY VALUATION SRL topskyvaluation@gmau.com




Nuprert ae evaluare expropriere

pretsi un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate,
Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vinzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piafd datd, intr-o anumitéa perioada de timp. Existenta ofertei
pentiu o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc indic gradul de raritate a
acesiui tip de proprietate.
Cer care cumpard teren intravilan/extravilan cu destinatia rezidenfiald sunt in general persoane
Juridice/fizice care doresc sa investeasca intr-o altd proprietate in vederea construirii unei case, care vind
proprietafi similare ca urmare a executiei unor garantii bancare.
Din punct de vedere al investitiilor in proprietati de tip rezidential, dobanzile ridicate influengeaza piaga
imokbiliara, facand-o mai pufin atractivi pentru investitii.
Oferta competitiva se referd la ,.productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Facterii importanti analizati:
Disponibiliatea proprietati similare: mediu
Dispeonibiliatea terenului ocupat: mediu
Tendita pretului: in scadere
Conditii gi circumstante economice speciale

a. Conditiile politice: neinfluientabile

b. Conditiile juridice: neinfluienfabile

c. Conditiile econom. generale: dezavantajoase

d. Conditiile sociale: dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale: dezavantajoase
Disponibilitatea de finantare /creditare: mediu

Oferte terenuri intravilane similare localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda

Anexa 2.1.1 - STUDIU PIATA TERENURI INTRAVILANE

COMPARABILE VANZARE TEREN REZIDENTIAL

Pret unitar| Mediana Minim Maxim
Nr. Crt. Detalii oferta
g e [eur/mp] | (EUR/mp) | (EUR/mp) | (EUR/mp)
1 Oferta 1 12 12 10 14
2 Oferta 2 14 12 10 14
3 Oferta 3 10 12 10 14

Studiu piata terenuri rezidentiale

15 o~

|
|

T3 LS e
£ w— \al03re maxima
é (eur/mp)
.:-:‘ 12— — _______ —e—\Valoriunitare
i / " X x Valoare minima
| o S \ ‘(gly/mprbmdit
= \ {rure/mp)

10 \

9 —
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3.5 Echilibrul pietei

In prezent cererea potentiald de proprietdfi rezidential este relativ medie (piagh activa), dar se situeaza sub
oferta existenta pe piafd, dar ea se manifesta in mica masura datorita puterii scazute de cumparare a
societatilor rezidenfiale §i a persoanelor fizice. Piaja este aproape de echilibru dar problema care
afecteaza echilibrul piefei sunt condifiile de finantare si rata dobanzii (foarte ridicata in conditiile actuale),
Valoarea unui teren intravilan/extravilan  depinde, pe ldngd pozifionare, de utilitdile pe care le ofers,
drumul de acces, dar cel mai important atestarea printr-o Autorizafie de construire pentru construire casa
ete.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piafa proprietatilor imobiliare
specifice proprietatii supusa evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al ofertei
ceea ce poate fi numita o piafd a cumparatorului.

O caracteristica de bazi (generald) a piefelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de proprietifi
imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluarii cat §i pe termen scurt evaluatorul consideri
activitatea §i tendinta piefei proprietitii subiect astfel:

Piafa activd: DA este caracterizata de o cerere in crestere

Piata in declin : NU. Cresterea cererii este insotita de o ofertd relativ excedentara §i1 0 crestere a prefurilor

Piatd a cumpdratorului : DA. O piafd in declin in care cumpdrdtorii sunt in avantaj ( atunci cind prejurile
de piafa sunt relativ scizute datoritd unui surplus de proprietdfi sau un numir redus de cumpdratori

potentiali)
Piatd a vénzitorului : NU. O piafd activd, in care vanzitorii (dezvoltatorii) de proprietdfi similar
disponibile pot obtine prefuri mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piafa in care

putinele proprietati disponibile sunt solicitate la preturi predominante de catre mai mulfi utilizatori si
potentiali utilizatori.

3.6 Cea mai buna utilizare (cmibu)

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare

aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrrii.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legalda a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai

mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai buni utilizare a terenului liber

e cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea

trebuie sa fie:
e permisibila legal,
e posibili fizic
e fezabila financiar
* maxim productivi

Pentru terenurile intravilane

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinati in situatia terenului

construit intravilan(curti constructii)

Practic, {inand cont de tipul constructilor si dotarilor aferente proprietatii si de amplasarea
acestora, cea mai buni alternativa posibild pentru proprietatile analizate este cea de
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- proprietate extindere drum conform obiectivului stabilit

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

¢ ceste permisibild legal;
e indeplineste conditia de fizic posibili.

¢ cste fezabild financiar.
este maxim productivi se refera la valoarea proprietafii imobiliare in conditiile celei mai bune utiliziri

(destinatii).
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Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafd asa cum a fost ea definitd mai sus.
Pentru determinarea acestei valori, finéind cont de informatiile disponibile, cantitatea si calitatea lor au

fost aplicate abordarile si metodele de evaluare astfel:

¥ Grila notarilor publici

Conform Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, Jjudetean si local din 19.01.2011

CAPITOLUL II Etapele procedurii de expropriere

f) sumele individuale aferente despagubirilor estimate de citre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici;

CAPITOLUL III Documentatiile cadastrale

Art. &

(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociafiei Nationale a
Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7)
din lege, este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici,
potrivit art. 77" alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completérile

ulterioare.

(2) Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la alin. (1).

(3) In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea National a Notarilor Publici din Roménia
va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor publici

Valoarea de expropriere unitara a terenurilor intravilane este de
3,50 euro/mp echivalent 17,31 lei/mp

conform

Nota

“3. Valorile pentru terenurile incadrate in categoria de folosinta spatii verzi sau drum se vor calcula la
10% din valorile de mai sus.”, din + _Grila Notarilor Publici Timis pentru anul 2022, Circumscriptia

Judecitoriei Timisoara, anexa 14 si 15
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¥ abordarea prin metoda comparatiei directe a vénzirilor

Astfel, s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator gi prin reconcilierea lor s-
a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etapele parcurse in vederea estimirii valorii :

documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de ciitre client;

- inspectia amplasamentului;

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

- selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport;

deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se find scama
la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii de piatd a

proprietitilor imobiliare.
Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020 (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor din Romania)

Abordarea prin piata

Metoda comparatiei

Metoda comparafiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piajd se face prin
analizarea piefei pentru a gisi proprietafi similare si comparind aceste proprietdfi cu cea care trebuic
evaluatd. Diferifi parametrii ai valorii pot fi astfel obinufi, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda
comparafiei directe ce oferd un model determinist pentru Ajustérile ce trebuie ficute prefurilor de vanzare
a proprietafilor comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piajd a unei proprietati imobiliare este in relatie
directd cu prefurile unor proprietiti competitive §i comparabile. Analiza comparativi se bazeaza pe
asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaz valoarea.

Este 0 metodd globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliari,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda da, de reguld, indicatii de prima ména, referitoare la valoarea de piata in evaluarea proprietatilor
imobiliare ce nu sunt cumpirate pentru caracteristicile lor de a produce venituri (locuinta pentru client).
Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand existi suficiente
tranzacfii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendinele de pe piata.

Limitele aplicabilitafii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului economic si
legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numarul de vanziri recente
comparabile pot fi: condiiile §i costul finantarii, inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a
reglementarilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau dezvoltare a infrastructurii.
Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiali a procesului de evaluare, chiar cind
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare,
uzura funcfionald) se obtin printr-o tehnica de analizi comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara, publicatiile periodice cu
subiect imobiliar §i discuiile cu partile in tranzactie. Informatiile din surse terte trebuie analizate cu
atentie pentru ca ar putea fi in favoarea unei anumite par{i implicate in tranzactiile imobiliare si nu
intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piafa, odatd adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai
obisnuita este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferentd important intre proprietatea analizata si
proprietdfi comparabile ce ar putea influenfa valoarea este un element de comparare ce are repartizat un
rand pe grild unde se corecteaza preturile toale sau unitare ale proprietatilor comparabile ca sa reflecte
aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:
-cercetarea piefei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare comparabile;
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piegei §i diferenele de localizare. Ajustarea se face asupra prefului tranzactici/ofertei comparabile pentru
a ajunge la estimarea valorii proprietfii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Ajustarea absoluta
se calculeaza in unitati monetare ce se adund sau se scade la preful tranzactiilor/ofertelor comparabile,

In anexele r

Valoarea de piata unitard a terenurilor intravilane este de
5,08 euro/mp echivalent 24,97 lei/mp
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5.1 Rezulratele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obfinute urmatoarele valori:

LISTA IMOBILELOR CARE CONSTITUIE CORIDORUL DE EXPROPRIERE PENTRU LUCRAREA

"MODERNIZARE STRAZIIN LOCALITATEA GIARMATA VI, COMUNA GHIRODA: STH. INFRATIREA, STR, PARCULUL STR. BISERICILSTR. CERNA,STR,
LUMINIS(LEGATURA PARCULUI CU INFRATIREA), STR. 1ZLAZ, STR. ICOANEL STR, STUPARILOR (LECGATURA INFRATIREA CU TEILOR)LSTIC NATURILLOT 14
TRONSON 1" UAT GHIRODA, JUD, TIMIS

Saprafoia Coamparis & ubosinin

Nr, Core s " g de *“
Neo Nuweke o pevowme peoprietar / Nr. Codantrnl’ FunclaraNe, Cobegorte de | Maghmal | Tntrerilens « Voadewrs do
Jober| UAT LI Aetnls st W whpeeprier | Tavestide wrharlon smeneferve
o dethantor feren N, Vopagrafic m: :0" Py Pbasate | pordle | Bamnsilen o) IR o Seaphgabier (1)
Lobe adoncs wl () verde /drem)
SARCHIS GHEORGHE Curel
3| Timbs | Ghireds SARCHIS RAMONA 126 124 403027 s Frivet | Tetrwrilen m wons verde [ drem ARTEN
LAUE NICOLAE
17 | Tawis] Gheods NEGRESCU VASILE [OAN na 12 AT 542 Alele Privet | Tesrwviion s aome verde [ dowm 180 ek
o [ Timks | Ghirsds | CHIRILA LIVIU-MARIUS o e 408585 wn Cortl | e | torestion | 188 boms verde /drm AA22 bl
ANDRECA DANIELA Corsl o
1% | Thnba | Ghlrods ANDRECA VASILE 1ean e 403y RA L] - Frivet | Twtrwriles 184 wonn verds [ drwm 142
M | Thls | Ghlrodn DAVID MARIA LAURA LELLN] 1190 44929 1an -—‘:::lﬂ Frivet | Bntrwsilon n e e [ drum N A65 lel
34 | Timls | Ghlrede PETRU HUBERT 11850 nuan G'l’”s 1w Vie Privnt | Tatravilen am o verds [ dram 0179 10

KOKENY 10AN
24 | Thade | Ghlreds KOKENY ECATERINA (LEEN 12880 410279 m Vi Privat | Toarwriten 1M wons vende [ deum 0179 kel

Total: 6484 wp 123,456 lel

3.2 Reconcilicrea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicareca metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piafd care au stat la baza aplicarii lor §i pe de alta parte scopul evaluarii s
caracteristicile proprietétilor valoarea de despagubire este in opinia evaluatorului de:

Valoarea de expropriere unitara a terenurilor intravilane este de
3,50 euro/mp echivalent 17,31 lei/mp

Pentru despégubirea proprietarilor, la valoarea de expropriere a terenului se adaugi o valoare estimati
pentru prejudiciul adus proprietarilor, care consti dintr-o daund pentru redobdndirea aceleasi

suprafefe de teren.
In aceasté categorie a daunelor intré taxele notariale si alte cheltuieli, platite la societatile de intermediere

pentru efectuarea tranzactiilor imobiliare.
Se apreciazi ca aceste taxe sunt egale cu 10 % din valoarea de expropriere a terenului.

Valoarea de expropriere unitara a terenurilor intravilane este de
3.85 euro/mp echivalent 19,04 lei/m
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1. Centralizator

LISTA IMOBILELOR CARE CONSTITUIE CORIDORUL DE EXPROPRIERE PENTRU LUCRAREA

"MODERNIZARE STRAZI IN LOCALITATEA GIARMATA V11, COMUNA GHIRODA: STR. INFRATIREA, STR FARCULUL STH. BISERICIL STR. CERNA, STH,
LUMINIS(LEGATURA PARCULUI CU INFRATIREA), STH. 1ZLAZ, STR. ICOANEL STR. STUPARILOR (LEGATURA INFRATIREA CUTEILORLSTH, NATUBUL LOT 14
TRONSON 1" UAT GHIRODA, JUD, TIMIS

. Swprafoin Conpurte de badosi 44
o Numele o premsoe propebetsr / Mo Cotamtrd l:.'m'::' bivtiadl (PR Frammmey el Ll of] ke “l v
vl dede o k 2 o
G| S0 UAY deciantr wren ek Nr. Topografly Tl "'".';:" fobeatata | Jurdie | Wuvwetion "’.’::;" '“:""'.:'“ wihesl amenalirae | grophgvblry 040
i i el ) verds drum
SARCHIS GHEORGHE Cartl
16 | Tiwds | Ghlreds SARCHIS RAMONA ne (B8] 40827 08y comtruetll | TS| Antreriten " wons verde L drum AR DN
LAUB NICOLAE
7 | Tmle | Ghiewds |- peCU Y ASILE 10AN 1262 06 A9 761 Ahale Prive | Batravilen 188 s varde / drwm 1580 kel
1% | Tiwbs | Guireds | CHIRILA LIVIU-MARIUS 0 08 405585 dan _t:',:m Privat | Intrwriien 188 wowa verde / drem 1822 el
ANDRECA DANIELA Curtl
1| Tk | Ghirds ANDRECA VASILE 12601 e 400290 RLIA] coontruetll | T | Teraviten 165 wonn varde [ drum L4
2 | Yol | Ghireds DAVID MARIA LAURA 129001 1801 404929 1408 “:‘"': i | T | Intreties n nos varde / drem NASS el
34| Thmle | Ghirods FETRU HUBERT (LAY 12550 (h"’;“. i Vie Frivel | Tatwwriion 109 wona verde | drnim S99
KOKENY 10AN
25 | Twule | Ghireds KOKENY ECATERINA 12530 128554 41027 29 Vie Privet | Batrwstien 29 wan vende { drum 0794
Total: 6484 mp 123,456 lel
anexa 14 Clraumscnpiia JudecMonsd Timisoxa
w022

Teren intravilan
Circumscriptia Judecatoriei Timisoara

Kodaiate ... Valosie oGl T ValSes LSEGET U Valows Usesite T Vews
Jimbolla 20N A 38 Censl 13 Glarmata 30 0038 88
aezone 15 Bobda 6 210000mp 18 onaC 40
Recasy 18 Chacea 5 Cemeteaz 25 zonaD 28
210000 mp 11 Chaveresu Mare 11 Glroc WaA 110 aHoep 2000 C.D 18

Bazog S __Deaggina 6 mnab 70 Aina . X

vin 16 Vicova 4 > H0omp 20Na B 45 _ Mosnita Vecha Ll
Hemeacova 9 Dudest Nol 25 zoal 3 wonaB 40
Nacls 3 Dumbravis  20n3A 140 210000mp 2003 C 20 o0C 25
Petovaseio 6 wnaB 110 onalD 28 oD 15
Stanciova 5 onaC 85 210mp20na D 15 2 10000 12

Deeleharscu Mic an LxiaD 40 UNgoas  XOMSA  f5 oot ! L
(] " 2 WS 20 25 was w2 Ursend o0 A 40
Bogda 8 Fibis 7 210000mp 2 2onaB 45

Alringen A Feant 4 Glulvaz 1 O—; 1.
duzsd 4 Crucen! 3 Cral Nou 3 _smezone 15
Charfotienburg 7 Ghiroda 03A 0 anda 3 2170000mp 10
Comeat 3 20naB 50 Rudna 3 Orpscara 20
Sintar 3 alle 2one 30 lecea Mare & Cilacea 6
Bucovit 2 2 10000mp 28 Masioc 7 Comesti 9
Raznsin Newt 18 Giarmata Vil 38 Alisg 4 Occeaid 3
fwpinky 11 2 10000 mp D Thamalea Ml 0 [ %
lecea M3 6 MognitaNoua 2onaA 75 Parta AL

el olficagiramprice ro; tal: 0765668956, 0726199799, tac (56422720
ROMPRICE AW IOMEe. 1o
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2. Determinarea valorii de piata a terenului intravilan prin
metoda comparatiei directe

DA ALUARII 06,04,2021
pret tranzactie/oferti(curo) 29.000 46,240 36.000
cOnstructie pe teren considerat liber nu nu nu
ajustare valorica 0 0 0
pret tranz/ofertd ajustat(euro) 29.000 46.240 36.000
Suprafata (mp) 1,272 2,000 2.720 3.000
Pret unitar tranz/ofertd (cu/mp) 15 17 12
ELEMENTE SPECIFICE
G LEI (oferta tranzaciic) oferth actuald ofertd actuali oferth actunih
Marja de negociere din piata specific (%) -20% -20% -20%
Cuantam ajustare (euro/myp) -2,90 -3.40 -2 40
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (curo/mp) 11,60 13,60 0,60
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolt Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 11,60 13,60 9,60
RESTRICTIH LEGALE (reglementare urbanistics) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0 0 [}
P AJUSTAT (ewro/mp) 11,60 13,60 9,60
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (euro/mp) 11,60 13,60 9,60
CONDITII DE VANZARE Nepdirtinitoare Nepdirtinitoare Nepirtinitoare Nepdrtinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (curo/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (euro/mp) 38,00 46,81 46,81
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (euro/mp) 38,00 46,81 46,81
ELEMENTE SPECIFICE PROPR]ETKW
LOCALIZARE Giarmata Vii Giarmata Vii Giarmata Vii Gigrmata Vii
Comparativ cu subiectul locafie similard locatic similard locatie similard
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 11,60 13,60 9,60
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 1272 2.000 2.720 3.000
Cuantum ajustare (%) 3% 3% 3%
Cuantum ajustare (curo/mp) 0,35 041 0,29
PRET AJUSTAT (euro/mp) 11,95 14,01 9,89
Teren construibil neconstruibil construibil construibil construibil
Cuantum ajustare (%) -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (euro/mp) -1,79 -2,10 -1,48
PRET AJUSTAT (curo/mp) 10,16 11,91 8,40
UTILITATI toate utilitifile toate utilitifile toate utilitifile toate utilitiile
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRE] AJUSTAT (curo/mp) 10,16 11,91 8,40
VECINATATI similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (curo/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (curo/mp) 10,16 11,91 8,40
DESTINATIA (peisagistica utilizarea terenului) zona verde/drum rezidential rezidential rezidential
Cuantum ajustare (%) -50% -50% -50%
Cuantum ajustare (euro/mp) -5,08 -5,95 -4,20
PRET AJUSTAT (euro/mp) 5,08 5,95 420
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ACCEIBILITATEA bund similar stmilar 5 4l
Cuzantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuzetum ajustare (curo/mp) 0,00 0,00 0,00
PRE] AJUSTAT (curo/mp) 5,08 5,95 4,20

AMEDAJARI EXTERIOARE (striizi, trotuare) asfaltat asfaltat asfalit s faltat
Cuanum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare ( ) 0,00 0,00 0,00

Ajustar totald brutd absoluta (EURO) 7,22 846 .97

Ajustan totald procentuali absoluti (%) 50% 50% S50%

Curs valutar BNR: | curo® 4,9170 leifeuro

Propriciatea comparabild cu cea mai mic ajustare totald brutd procentuald, este cea care va fi aleasd.

*Conferm GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprictatea care este cea mai apropiatd dpdv fizic, juridic
si ecommicde proprietatea imobiliara subiect i asupra prefului careia s-au efectuat cele mai mici ajustri brute absolute

Astfel, valoarea de piag#* a terenului, obfinuti prin metoda comparatiei directe este de:

VALOARE DE PIATA* unitard a terenului rezultata din evalusre:
echivalent

Studiul pitei sl al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprictatioe pe piata kmobiliara locala. Anumite caracteristicl ale propretation
sunt recunoscute de cumparatori si do partioipantii fa piata in general sl reflectate In pretul final da tranzactionans. Evalusond apreckze unnatoarele tpurl do ajustars ca
feprezentind reactite participantlior la plata si disponibitatea cumparatorfor de a plati mal mult sau mai putin pentru sau din couza anumitor camcteristicl alo imobledoe. Modalitatea
de estimae a cuantumulul ajustariior a fost analiza tendintel. Ajustarile aplicale ofertelor de vanzare / tranzactilor se prezinta astfel:

| (oferta tranzactio) =
In genera: diferentele Intre preturile afisate in anunturie de vanzare si preturte de tranctionare variaza pe piata locala in functie de negoc dintre cump sl agentia
Imobillara, sau direct cu proprietarul. La ofertele analzate pe zona subiect s-a constatat o marja de negociero do
Alustari Comp. A Comp. B Comp. C
~15% 15% ~15%
Valoarea gustaril a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
[OREPY Dt PROPRETATE TRANGHTS ]
=1

diferile - nu sunt necesare ajustar,

In functie de ampl: 4l in cartier al imobikdui, de accesul la mm« transport in comun, de notonetatea zonel, diferentele de prot pot ajunge pana 1a 10%, in cadrul
acelulasl cartier.

Comp. A Comp.B Comp.C
Comparabla vs Sublect locatie similard locatie similard locatie simllard
Tip de ajustare aplicat nu 5@ ajusteaza nu se ajusteaza nuJ se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Ajustariie au fost estimate procentual in urma analizel de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabie si tin cont de
diferenta in pretul platit fata de un imobi aflat in zona comparabielor,

Ui ATA (m
lerenurie rezidentiale au o suprafala mai mare cu atat sunt mal putin atractive decal parcelele mail micl care se pot ac lona mai usor, Ajustarfe pornesc de la 3% sl pot

ajunge pana la 10%

- Comp. A Comp. B Comp.C
Alustari 3% 3% 39
Ecian construibil —
Terenurile intravlane care au destinatia mixta servicii si rezidential se vand mai scump decat cele care au destinatia doar rezidengial
Comp. A Comp. B Comp.C
Comparabila vs Sublect superioara superioara superioara
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat “15% -15% -15%
Conform studiulii de piata si informatiilor primite, lerenurile care au destinajia de servicii si rezidential se vand In mod obisnult cu cel mult 3% .
m&‘% IN PLAN = |
In functie de frontul stradal se poate poziona viltoarele construciii si mai ales PosIINEIEa BproVIZINarl CONSIUCHIOT Cu MASAI de mare ona]
Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect superioara similara similara
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa nu $e ajusteaza m $e ajusteaza
-3% 0% 0%

Procent sjustare aplicat
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UTILITATI |
In funclie 35 Ullatie o¢ care dBpun iBrnorie So ARSIERZ procontal ntre 29 sl 100

3 ; Comp., A Comp. B Comp, C
Ajwetari 0% 0% 0%
[VECIRATATT |
In funcse de imotviele are se afla in Imediata apropiare m LroNRGr COMPATADIG 51 46 TMPOTANLE COME LIS & FBAkes 56 pisloase prstivioeg st
Comp. A Comp. B Comp. ©
Comparabila vs Sublect simbara similara slenllara
Tip de ajustare aplicat U 50 ajustenzi U 86 ajusteaza N se ajustoaza
Procent !
Comp, A Comp. B Comp, C
superioarn superionra superioars
ajustare negathva ajustare negativa ajustare negativa
~50% - ~50%
Conform studiulul de péata si informatilor primite, terenurile care au destinalia do servicl sl rezidential se vind Tn mod obisnull cu col mult 3% .
ILITATEA
nfunctie de positiitatea de a avea acces la teren si anume daca este asigural acces pe o strada 8 S5au 0 sirada secul 5
Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subsect similara similara similara
Tip de sjustare aplicat nu se ajustenza ™ 5o ajusteaza NU 50 @justonzn
Procent ajustare aplicat 0
) e trixl, trofuere % = o |
In tia de calitatea drumulul de acces si anume asfa¥at sou piotrult sau de pamant comparal 50 ajustears cu pans
Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Sublect similara similara similara
Tip de austare aplicat W S0 pusteaza nu se sjusteaza nu Se ajusteazs
Procent sjustare aplicat 0% 0% 0%

ositoo - SCTOPSKY.-VALUATION SRL topskyvaluation@gmall.comm
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3. Comparabile oferte de piata terenuri intravilane

Comparabila A

hitps//www.olx ro/oferta/teren-intravilan-intre-case-Giarmata-Vii, Str. Parcului, Nr, 74-1DbkxC8 htm|

Teren Intravilan intre case, Giarmata Vil
Glanmata-Vil, judet Timls B Adaugat de pe telefon La 15:18. 5 iulie 2018, Numar anunt: 167435472

1450 €

Negociabe

Qferit de Propriotar Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata utils 2000m’

Vand teren intravilan intre case, Strada parcului, Giarmata Vii

Conform discutiei cu reprezentantul vanzatorului (erenul are
frontul stradal de 12 metri, are toate utilitatile, drum asfaltat.

fiewds . SETOP SKY VALUATION SRL topskyvaluation@gmail.com
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Comparabila B

hitps://www.olx.ro/oferta/vand-teren-IDcppeN.html#593¢3165d7

46 240 €

L 0736569901

L N >~

Q:" Glarmata-Vil, judet Timis
" Ve po harla

A

.

Silviu

Pe slte o oct 2018

| At atikeatorub ]

Vand teren!

Giarmata-VII, judet Timis @ Adaugat de pe telefon La 2345, 14 mal 2019, Numar anunt: 183371249

%_‘ Promoveaza anvetul o Actuatacazs sirddl

Oferit ds Proprietar Eatravilan / intravidan Intravilan

Supratsta utea 2720 m’

A investit cativa bani in bitcoin
Acum traieste ca o regina

Neumackt Castiga premii cum trebule si cumpara-ti ce vrei! g .

Vand teren intravilan, in valra satulul. Front stradal 34 mp parcela are 2720 mp.pret 17€ mp.
Toate utilitatiile, gaz.curent.apa,.canal asfalt.

Conform discutiei cu reprezentantul vanzatorului terenul are
frontul stradal de 34 metri, are toate utilitatile, drum asfaltat.

* - SC TOP SKY VALUATION SRL topskyvaluation@gmail.com
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Comparabila C
https://www.publi2d4.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/ terenuri/teren-intravilan/anunt/Vand-

terem-GiarmataVii/7b006¢7771686054.html

Vand teren Giarmata-Vii, Str. Parcului, Nr. 74 Pret 12 euro/mp

et = 4

Descriere

Vanzare teren in loc. Giarmata Vii, jud. Timis.
http://www.expertimobiliare.com/anunt/terenuri-timis-giarmata_1908.htm]

Terenul are o suprafata de 3.000 mp si este situat stradal. Deschiderea stradala este de 18 ml, iar drumul
de acces este asfaltat.

Se afla in apropiere de Padurea Verde, intr-o zona linistita cu constructii de case. Zona este in dezvoltare,
urmand a deveni un cartier rezidential.

In zona se afla utilitati precum apa, curent electric, iar reteaua de canalizare este in desfasurare.

Este liber de orice sarcini si are toate actele in regula pentru a facilita o tranzactie usoara, fiind oricand
disponibil pentru vanzare.

Pretul de vanzare este de 36.000 Euro (12 Euro/mp).

Pentru detalii puteti contacta proprietarul la numarele de telefon 0729.771.478 sau 0721.778.686.,
suprafata totala: 3000

s G SC TOP SKY-VALUATION SRL topskyvaluation@gmail.com
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