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Raport de evaluare teren extravilan

22 Martie 2022

in atentia : Consiliului Local al Primariei Comunei Ghiroda

Referitor:  Evaluare teren extravilan, categoria de folosinti piasune inscris in C.F. nr. 409806
Ghiroda, Nr. Top. 409806, localitatea Ghiroda, zona extravilana aflat Tn proprietatea COMUNA
GHIRODA, -domeniul privat, la data de 22.03.2022, in scopul estimirii valorii de piati in vederea
majoririi aportului in naturi la capitalul social al SOCIETATII DE ADMINISTRARE A
DOMENIULUI PUBLIC GHIRODA SA.

La cererea dumneavoastra, am efectuat evaluarea teren extravilan, categoria de folosinta pasune, situat

n zona extravilana, localitatea Ghiroda, C.F. nr. 409806 Ghiroda. Am inspectat si evaluat proprietatea
la care ne-am referit mai sus, iar raportul de evaluare care urmeaza, constand din 33 pagini+anexe
(centralizator, fisele de evaluare, tranzactii si oferte ale unor proprietati comparabile, si extrase de carte
funciara, planuri amplasament), prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Prin prezenta scrisoare, declaram ca nu avem nici un interes prezent sau viitor in legaturd cu
proprietatile ce fac obiectul acestui raport. Valoarea de piata (rotunjitd) fara TVA a activului evaluat,
estimata de evaluator este de:

Valoare de piata estimata pe

e baza abordarii prin
Specificatie comparatii

Valoare de piata (rotunjita)
estimata de evaluator

euro lei euro lei

Valoare proprietate teren extravilan CF

409806, suprafati 1.761 mp 13.900 € 68.800 lei 13.900 € 68.800 lei

Tn scopul atingerii obiectivului propus s-au luat in considerare prevederile Standardelor de evaluare a
bunurilor editia 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania), activitatea de evaluare fiind
adaptata la specificul activelor din componenta patrimoniului evaluat.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile noastre si pe informatiile care ne-au fost furnizate,
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora datorita modificarilor majore ce pot interveni pe
piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati.
Astfel, valoarea estimata de noi in urma evaluadrii proprietatii trebuie consideratd ca fiind “cea mai buna
estimare” a valorii proprietatii in conditiile date de definitia valorii de piata, asa cum apare ea in
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia).

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt:
- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

- valoarea se refera la plata integrald cash la data vanzarii,
- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

- evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

- valoarea nu include T.V.A.
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1.1 Identificarea si competenta evaluatorului:

Prezenta evaluare este realizatd de catre SC TOP SKY VALUATION SRL, membru corporativ
AVEVAR, autorizatie nr. 0603 care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu, Evaluator autorizat
— Membru titular ANEVAR, legitimatia 11.300 — valabila 2022.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional. Tn plus, evaluatorul certifica faptul ca nu are niciun interes prezent sau de
perspectiva cu proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine ca plata pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de catre A.N.E.V.A.R. (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al A.N.E.V.A.R.

Proprietatea a fost inspectatd personal de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.
Prezentul raport se supune normelor A.N.E.V.A.R. si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in
conformitate cu Standardele de Verificare A.N.E.V.A.R.

La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie
continua al AN.E.V.A.R, avand 1incheiatd asigurareca de raspundere profesionala la AON
AllianzTiriac.

Ing. Dipl. Chelu Adrian-Claudiu
Membru Titular Expert Evaluator ANEVAR
Evaluarea proprietatilor imobiliare EPI
Evaluarea bunurilor mobile EBM
Legitimatie nr. 11.300 valabila 2022
Director general
SC TOP SKY VALUATION SRL
Membru corporativ ANEVAR
Autorizatie nr. 0603 valabila 2022
Tel. 0728.215615, e-mail: topskyvaluation@gmail.com

Evaluator autorizat, SC TOP SKY VALUATION SRL
Chelu Adrian Claudiu Director general

Chelu Adrian Claudiu
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1.2 Identificarea clientului si a oricdaror alti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA COMUNEI GHIRODA
Beneficiar: PRIMARIA COMUNEI GHIRODA
Utilizatorul desemnat: PRIMARIA COMUNEI GHIRODA

1.3 Scopul evaluarii

Evaluarea este realizatd pentru stabilirea valorii de piatd in vederea vanzarii in vederea majorarii
aportului in naturi la capitalul social al SOCIETATII DE ADMINISTRARE A DOMENIULUI
PUBLIC GHIRODA SA.

Prezenta evaluare nu va fi utilizata n afara contextului, sau pentru alte scopuri decét cel declarat.

1.4 ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Denumire: teren extravilan categoria de folosinta pasune

Situatia actuala a proprietatii: pe teren liber.

Adresa: Ghiroda, CF 409806 Ghiroda

Cod postal: 307200

Identificare cadastrala: 409806

Carte funciara: 409806 Ghiroda.

Proprietar: COMUNA GHIRODA, -DOMENIUL PRIVAT; dreptul de proprietate este inscris in
Cartea Funciara

1.5 Tipul valorii

Conform scopului evaludrii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este defiinitd in SEV
100 Cadrul general

Valoarea de piata:

,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparadtor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinga de cauzd, prudent si fard
constrangere”.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvata doar
atdt vreme cat principalele premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investifii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpadrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliarad specifica etc.).

Valoarea estimata nu contine TVA.

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piatd a imobilului.
Proprietatea ocupata de proprietar se evalueaza luand in considerare o posesie liberd (vacantd) si cea
mai bund utilizare a propietatii. Aceasta consideratie nu exclude proprietarul ca parte a pietei, dar separa
valoarea proprietatii de orice avantaj special ce rezulta din ocuparea de catre proprietar.

1.6 Data evaluarii

Data inspectiei: 22.03.2022. Inspectia s-a realizat din exterior de catre Evaluator Autorizat Adrian
Claudiu Chelu, Tn prezenta reprezentantului clientului.

Data evaluarii: 22.03.2022

Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 22.03.2022

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii Martie
2022, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator. Evaluarea a fost realizata la cursul valutar din data de 22.03.2022, Euro = 4,9474 lei.
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1.7 Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii

In vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie: extras de C.F. nr. 409806 Ghiroda.
Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurat de catre reprezentantul clientului si au fost vizualizate
toate componentele proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile; In
vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate si zona, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.8 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client

Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;

Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
(situatie— precizata prin C.F. nr. 409806 Ghiroda)

Istoricul proprietatii

Scopul evaluarii

Informatii colectate de evaluator

Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, stadiul de realizare al constructiilor, etc);

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

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

Baza de date a evaluatorului;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, publi24.ro, etc.;

Revistele de profil: Publitim ;

Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica

1.9 Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze:

Tn realizarea raportului au fost luate In considerare urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca
fapte, Tn mod rezonabil, Tn contextul evaluarii, fara 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
documentari suplimentare.

drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului Tn
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 proprietatii 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 §i garanta
ca locatia si limitele proprietatii 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 isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de
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evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in
cazul mentionat anterior.
Urbanism:

- se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in
considerare n prezentul raport.

Mediu

- din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul clientului
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 cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale
n acest sens; valorile sunt estimate n ipoteza ca nu exista asa ceva.

- 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 functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate.

Metodologie
scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectarii
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 sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie n instanta relativ la proprietatea in chestiune.
Alte date

- evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
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 si politice de la data
Tntocmirii sale.

Ipoteze speciale: nu este cazul.

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Conditii restrictive:

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

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

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

e 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;
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1.11 Declaratia conformitatii evaluarii cu SEV

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022
ANEVAR (Asociatia Nationalad a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (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 proprietatii imobiliare(IVS 230)

SEV 400 — Verificarea evaluarii

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.12 Descrierea raportului

Lucrarea este structurata 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 si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunulut;
anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii,etc.
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a. Identificarea proprietatii imobiliare subiect, Descrierea juridica

Proprictatea evaluata "Teren extravilan(categoria de folosinta pasune) este situatd in Jud. Timis,
localitatea Ghiroda, CF 409806 Ghiroda. Aceasta adresa se afla in zona extravilana a localitatii; accesul
la imobil se face pe un drum pietruit.

Dreptul de proprietate al terenului este inscris in: CF nr 409806, localitatea Ghiroda cu nr. cadastral
409806

La rubrica foaie de proprietate:

B. Partea Il. Proprietari 5l acte

Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
166236 / 01/07/2021
Act Administrativ nr. HCL 145, din 23/06/2021 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE| GHIRODA;
B2 Ilr}tlabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) COMUNA GHIRODA, -domeniul privat

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantle §l sarcin| il Rfesinits
NU SUNT

Valoarea proprietitii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

b. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

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

C. Date despre zona, oras, vecindatdati si amplasare

Zona:
- Zona extravilana, formata din terenuri extravilane; terenurile sunt situate Tn zona extravilana a
localitatii Ghiroda.
- Unitati comerciale: la distanta mare;
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta medie.
- Unitati medicale: amplasate la distanta mare
- Sedii de banci: amplasate la distanta mare;
Utilitati:
- Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: inexistenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: inexistenta
- Retea urbana de telefonie: existenta
Artere de circulatie:
Auto: pietruit. Calitatea retelelor de transport: pietruit cu circulatia pe o banda pe fiecare sens.
Trasee suprafata: autobuze
Statie de autobuz la distanta medie
Feroviar: gara este amplasata la distanta mare
Ambient
- Ambient civilizat

SC TOP SKY VALUATION SRL topskyvaluation@gmail.com _
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- Trafic auto mediu
- Trafic pietonal scazut
Informatii despre amplasament
Terenul se afla in zona extraviland, a localitatii Ghiroda

d. Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Terenul este extravilan si are o suprafata teren in proprietate de 1.761 mp (conform masuratorilor
cadastrale), avand categoria de folosinta pasune. Din punct de vedere topografic, acesta este plan, avand
forma dreptunghiulara.

imprejmuire si amenajirile terenului (amplasamentului). Terenul este ingradit

Localizare rapida @

Cautare imobil @
Judet TIMIS

UAT: Ghiroda

;

Ortofoto 2020

7 Imobil
] Limita UAT

v | &P Limita judet \ @

Date generale
- Amplasare in localitatea Ghiroda , acces la drum pietruit , terenul analizat are vecinatatile:
E — teren liber, V —teren liber, S — teren liber, N — teren liber
- Tip drum de acces: asfalt
- Utilitati — retea de energie electrica

Date referitoare la teren

Categori Supr
e e Parceld | Nr.topo Observatii f Referinte
1] pasune [NU[ 1761 P355 2

Alte aspecte
Teren in surplus (considerat de evaluator) : nu
Teren Tn exces (considerat de evaluator) : nu

e. Date privind impozitele si taxele

Tn conformitate cu Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.
Calculul impozitului datorat datorita detinerii proprietdtii evaluate nu a fost considerat relevant in
cadrul abordarii in evaluare.
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a. Considerente generale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. 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 o0 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 imobiliare 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 deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre 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 vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar 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 piata 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 piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile,
pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (residential/ administrative, comerciale,
industriale, 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 reprezintd mediul 1n care se tranzactioneazd bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune cd bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori $i vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului,
precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este fundamentala
intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul obtenabil va depinde de
numarul cumparatorilor i al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.

b. Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii 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 localitatii datorita in principal profilului industrial/comercial 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 pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este formata din terenuri de tip, extravilan.

Avand 1n vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor de tip
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extravilan (teren extravilan ), piata a carei limita geografica localitatea Ghiroda.

Localizare proprietate: Jud. Timis, localitatea Ghiroda

Proprictatea evaluata "Teren extravilan"; subpiata specificd este cea a proprietatiilor de tip "teren
extravilan" cu destinatia arabil

Analizand vecinatatile, zona si localitatea, am constatat ca piata acestei proprietati este una locala, fiind
delimitata de localitatea Ghiroda;

Ca delimitare a pietei (arealul analizat) putem vorbi despre, zona extravilana din localitatea Ghiroda.

c. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit
interval de timp.
Tn cazul proprietatii analizate, luand n considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru teren extravilan cu destinatia arabil din localitatea Ghiroda.
Analiza cererii de proprietati extravilane in localitatea Ghiroda se poate efectua prin identificarea
persoanelor care ar putea avea un asemenea tip de cerere: Persoane fizice, persoane juridice.
Sunt cautate terenuri extravilane la care accesul sa fie facil si care sa aibe toate utilitatile. Cererea de
proprietati imobiliare de tip extravilan este relativ ridicata, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor si
modalitatile de finantare.
Majoritatea tranzactiilor efectuate pe piata locala au drept subiect terenuri de dimensiuni mici, in
general avand destinatii extravilane;
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 , extravilane, este relativ medie, iar pentru loturile de dimensiuni medii (construibile in principal in
servicii, sau ansambluri extravilane comune) 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 piata specifica terenului evaluat, in zonele analizate, nivelul de accept, conform
informatiilor culese din surse publice, este Tn general pentru Terenurile extravilane Tn zona extravilana
intre 8 EUR /mp si 10 EUR /mp. Analiza pietei imobiliare porneste de la:

- analiza tipului de proprietate: teren liber extravilan;

- potentialul de a produce venituri: probabilitate ridicata;

- localizare: toate utilitatile si strada de asfalt;
Exista in zona si preturi in afara intervalului mentionat mai sus, adica preturi peste pragul superior, insa
tranzactiile sunt rare pentru acest tip de proprietati, in majoritate din cele in zone comerciale, iar
perioada de expunere la vanzare si marja de negociere sunt mari. Se anticipeaza ca preturilor vor raman
constante in urmatoarea perioada, la fel si numarul tranzactiilor.
Concluzii generale
in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piatd in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea potentialilor
cumparatorti;
- potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd, numarul acestora fiind
considerat mediu;
- profilul potentialului cumparitor este, cel mai probabil, ”persoana juridica care doreste sa elaboreze
puz”.

d. Analiza ofertei competitive

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

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
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vanzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.
Cei care cumpara teren extravilan cu destinatia extravilan sunt in general persoane juridice care doresc
sa investeasca intr-o alta proprictate in vederea cresterii afacerii, care vand proprietati similare ca
urmare a executiei unor garantii bancare.
Din punct de vedere al investitiilor in proprietati de tip extravilan, dobanzile ridicate influenteaza piata
imobiliara, facand-o mai putin atractiva pentru investitii.
Oferta competitiva se referd la ,,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:
Disponibiliatea proprietati similare: mediu
Disponibiliatea terenului ocupat: mediu
Tendita pretului: in stagnare
Conditii si circumstante economice speciale

a. Conditiile politice: neinfluientabile

b. Conditiile juridice: neinfluientabile

c. Conditiile econom. generale: dezavantajoase

d. Conditiile sociale: neinfluientabile
Impactul administrativ / reglementari locale: avantajoase
Disponibilitatea de finantare /creditare: medie

Anexa 2.1.1 - STUDIU PIATA TERENURI EXTRAVILANE

COMPARABILE VANZARE TEREN EXTRAVILANE

NF. Crt Detalii oferta Suprafata | Pret oferta |Pret unitar| Mediana Minim Maxim
T [mp] [eur] [eur/mp] | (EUR/mp) | (EUR/mp) | (EUR/mp)
Oferta 1 22.000 220.000 10 10 10 10
Oferta 2 4.000 40.000 10 10 10 10
3 Oferta 3 40.000 400.000 10 10 10 10

Studiu piata terenuri arabile

11

[y
[

Valoare maxima

(eur/mp)
——Valori unitare

=
o

Valoare minima

(eur/mp)
Valoare medie (eur/mp)

Pret unitar [eur/mp]

=
o

e. Echilibrul pietei

In prezent cererea potentiald de proprietiti extravilane este relativ medie (piata activi), dar se situeaza
sub oferta existenta pe piata, dar ea se manifesta in mica masura datorita puterii scazute de cumparare a
societatilor comerciale si a persoanelor fizice. Piata este aproape de echilibru dar problema care
afecteaza echilibrul pietei sunt conditiile de finantare si rata dobanzii (foarte ridicata in conditiile actuale
de inflatie).

Valoarea unui teren extravilan depinde, pe langa pozitionare, de utilitatile pe care le ofera, drumul de
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acces, dar cel mai important atestarea printr-o Autorizatie de construire pentru construire casa etc.
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piatd proprietatilor
imobiliare specifice proprietatii supusa evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui
al ofertei ceea ce poate fi numita o piatd a cumparatorului.

O caracteristicd de baza (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de proprietati
imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluarii cat si pe termen scurt evaluatorul considera
activitatea si tendinta pietei proprietdtii subiect astfel:

Piata activa: DA este caracterizata de o cerere in crestere

Piatd in declin : NU. Cresterea cererii este insotitd de o ofertd relativ excedentard si o crestere a
preturilor.

Piatd a cumpdratorului : DA. O piatd in declin 1n care cumparatorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile
de piatd sunt relativ scazute datoritd unui surplus de proprietiti sau un numar redus de cumparatori
potentiali)

Piatd a vanzatorului : NU. O piatd activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta. O piatd in
care putinele proprietati disponibile sunt solicitate la preturi predominante de catre mai multi utilizatori
si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

f. Cea mai buna utilizare (cmbu)

Conceptul de cea mai bunda utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare.

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

e cea mai buna 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 permisibild legal

e posibila fizic

e fezabild financiar

e maxim productiva
Tindnd seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinatd in situatia terenului
neconstruit (arabil)

Practic, tindnd cont de tipul constructilor si dotarilor aferente proprietatii si de amplasarea
acestora, cea mai bund alternativa posibila pentru proprietatile analizate este cea de :

- proprietate extravilana agricola

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

e este permisibila legal;

e indeplineste conditia de fizic posibila.

e este fezabila financiar.

e este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii).
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Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definita mai sus.
Pentru determinarea acestei valori, finand cont de informatiile disponibile, cantitatea si calitatea lor au
fost aplicate abordarile si metodele de evaluare astfel:

B abordarea prin comparatie, metoda comparatiei directe a vanzarilor

Astfel, s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor
s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
Etapele parcurse in vederea estimdrii valorii :
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre reprezentantul clientului;
- inspectia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a acestuia;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii de piata a
proprietatilor imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania)

Abordarea prin piati

Metoda comparatiei

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietdfi similare si comparand aceste proprietati cu cea care trebuie
evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi
metoda comparatiei directe ce oferda un model determinist pentru Ajustarile ce trebuie facute preturilor
de vanzare a proprietdtilor comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie
directd cu preturile unor proprietati competitive §i comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate Tn mass-media sau alte surse de informare.

Metoda da, de reguld, indicatii de primd mana, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea proprietatilor
imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a produce venituri (locuinta pentru
proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabilda la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata.

Limitele aplicabilitdtii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului economic si
legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenfeaza numarul de vanzari recente
comparabile pot fi: conditiile si 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 esentiald a procesului de evaluare, chiar cand
aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare,
uzura functionald) se obtin printr-o tehnicd de analiza comparativa.

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

Datele de piatd, odatda adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai
obignuita este aranjarea intr-o grila de date. Fiecare diferentd importantd intre proprietatea analizatd si
proprietati comparabile ce ar putea influenta 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 pietei pentru obginerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare comparabile;
-verificarea veridicitatii datelor;

-alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

-utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati
comparabile (corectii);

-analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adica niste
componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul
evaluarii si de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie sa
analizeze si sa explice diferentele. Acest lucru il va ajuta sd aleagd cele mai adecvate criterii de
comparatie pentru situatia data. Este util, daca sunt suficiente date, sa se faca analize statistice, pe baza
criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor imobiliare care au
consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de baza sunt :

Drepturile de proprietate transmise — evaluatorul determind daca tranzactiile sunt echivalente cu
transmiterea totalitatii drepturilor(clauze de restrictii, alte forme de constrangeri, etc).

Conditiile de finantare — Ajustarile sunt facute pentru situatii In care cumparatorul obtine din partea
vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

Conditii de vanzare — Ajustarile pentru conditiile speciale reflectd motivatia cumpdratorului si a
vanzatorului;

Conditiile pietei — Ajustdrile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in timp
la care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor comparabile
difera fata de cele ale proprietatii evaluate;

Caracteristicile fizice — Ajustarile se refera la diferente in utilitatea functionald, dimensiunile terenului,
atractivitatea, conditiile de mediu;

Caracteristicile economice — ajustarile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare care afecteaza
profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor,
conditiile de inchiriere, data expirarii contractului de Inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de
inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferentd intre utilizarea existentd sau cea mai buna
utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;

Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente care nu constituie parti ale proprietatii
imobiliare, dar fac parte din pret.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doua categorii:

cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza grafica, analiza evolutiei, analiza
costurilor, analiza datelor secundare;

calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului; interviuri personale.

Tinand cont de tipul proprietdtii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra
proprietatii subiect, se va utiliza analiza pe perechi de date si analiza comparativa.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicatie privind marimea ajustarii ce se refera la o Singura caracteristica.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza pe
perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic are patru etape:
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1. Identificarea elementelor de comparatie ce afecteaza valoarea tipului de proprietate evaluata;

2. Compararea atributelor fiecarei proprietdti comparabile cu cele ale proprietdtii evaluate si
aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie (cantitativ si calitativ);

3. Obtinerea ajustarii nete pentru fiecare tranzactie/ofertd comparabild si aplicarea ei asupra
pretului (sau chiriei);

4, Efectuarea unei comparatii globale a proprietatilor comparabile corectate sau clasificate si

extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Ajustarile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor/ofertelor comparabile, fie ca procentaj,
fie ca valoare absoluta. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta modificarile in conditiile
pietei si diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului tranzactiei/ofertei comparabile pentru
a ajunge la estimarea valorii proprietitii evaluate, deoarece doar acesta este cunoscut. Corectia absoluta
se calculeaza in unitati monetare ce se aduna sau se scade la pretul tranzactiilor/ofertelor comparabile.

In anexele raportului de evaluare se regasesc calculele metodei comparatiei directe.

SC TOP SKY VALUATION SRL topskyvaluation@gmail.com




Raport de evaluare teren extravilan

a. Rezultatele evaluarii
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute urmatoarele
valori:

Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

7,90 euro/mp
echivalent 39,08 lei/mp
VALOARE DE PIATA* a terenului rezultata din evaluare:

13.900 euro
echivalent 68.800 lei

b. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Criteriile prin care se analizeaza (reconciliaza) rezultatele abordarilor pentru a selecta valoarea de piata
din randul valorilor estimate in cadrul abordarilor sunt:

Adecvarea: in general in zona de influentd a proprietatii exista suficiente tranzactii cu bunuri similare;
nivelul preturilor de tranzactionare in general se formeaza urmarind ofertele de vanzare prioritar fata de
situatiile de inchirieri; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a
valorii, este frecvent corelatd cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in acest caz se poate
concluziona ca abordarea prin piatd este cea mai adecvata pentru bunul evaluat;

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre tranzactii cu proprietati comparabile sunt mediatizate cu
grade suficiente de detaliere, astfel incat confera o mai bund acuratete si se conformeaza modelului real
al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere;

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatie au fost identificate suficiente date de
piata, informatiile disponibile despre vanzari sunt abundente si din surse credibile.

Avéand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile terenului extravilan, aflat Tn proprietatea COMUNA GHIRODA, -DOMENIUL
PRIVAT, valoarea de piata a terenului este in opinia evaluatorului de:

Valoare de piata estimata pe
- baza abordarii prin
SpECIflcatle comparatii

Valoare de piata (rotunjita)
estimata de evaluator

euro lei euro lei

Valoare proprietate teren extravilan CF

409806, suprafati 1.761 mp 13.900 € 68.800 lei 13.900 € 68.800 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
e valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;
e valoarea se referd la plata integrala cash la data vanzarii;
e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
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e evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
e valorile nu contin T.V.A.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania).
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Anexa nr.2.1. Centralizator

Valoare de piata estimata pe

e baza abordarii prin
Specificatie comparatii

Valoare de piata (rotunjita)
estimata de evaluator

euro lei euro lei

Valoare proprietate teren extravilan CF

409806, suprafati 1.761 mp 13.900 € 68.800 lei 13.900 € 68.800 lei

Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

7,90 euro/mp
echivalent 39,08 lei/mp
VALOARE DE PIATA* a terenului rezultata din evaluare:

13.900 euro
echivalent 68.800 lei
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Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei directe

- EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE -
Ghiroda, zona extravilani, CF 409806 Ghiroda

DATA EVALUARII

Element de comparatie

proprietatea

proprietati comparabile

de evaluat A B ©
Adresa zona extravilana zona Aeroport zona Aeroport zona extravilana
Ghiroda Ghiroda Ghiroda Ghiroda
pret tranzactie/ofertii(euro) 220.000 € 40.000 € 400.000 €
Suprafata (mp) 1.761 22.000 4.000 40.000
Pret unitar tranz/oferta (eu/mp) 10 10 10

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

TIPUL COMPARABILEI (oferta tranzactie)

oferta actuala

oferta actuala

oferta actuala

Marja de negociere din piata specifica (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (euro/mp) -1,00 -1,00 -1,00
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (euro/mp) 9,00 9,00 9,00
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,00 9,00 9,00
RESTRICTI LEGALE (reglementare urbanistica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,00 9,00 9,00
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,00 9,00 9,00
CONDITI DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/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 PROPRIETAIH
LOCALIZARE Ghiroda Ghiroda Ghiroda Ghiroda
Comparativ cu subiectul locatie similarad locatie similara locatie similard
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,00 9,00 9,00
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 1.761 22.000 4.000 40.000
Cuantum ajustare (%) 3% 0% 5%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,27 0,00 0,45
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,27 9,00 9,45
DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan extravilan extravilan extravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,27 9,00 9,45
DESCHIDERE & FORMA IN PLAN 1fs 1fs 1fs 1fs
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,27 9,00 9,45
UTILITATI curent curent curent curent
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,27 9,00 9,45
VECINATATI similar similar superioari
Cuantum ajustare (%) 0% 0% -10%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 -0,95
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,27 9,00 8,51
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DESTINATIA (peisagistica) arabil arabil arabil arabil
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 9,27 9,00 8,51

ACCESIBILITATEA buna superioard superioard inferioara
Cuantum ajustare (%) -10% -10% 5%
Cuantum ajustare (euro/mp) -0,93 -0,90 0,43
PRET AJUSTAT (euro/mp) 8,34 8,10 8,93

AMENAJARI EXTERIOARE (strizi, trotuare) pietruit asfaltat asfaltat asfaltat
Cuantum ajustare (%) -3% -3% -3%
Cuantum ajustare (euro/mp) -0,25 -0,24 -0,27
PRET AJUSTAT (euro/mp) 8,10 7,90 8,70

Ajustare totala bruta absolutd (EUROQ) 1,45 1,14 2,09

Ajustare totald procentuald absoluta (%) 14% 11% 21%

Curs valutar BNR: 1 euro= 4,9474 lei/euro

Proprietatea comparabild cu cea mai mica ajustare totala brutd procentuald, este cea care va fi aleasa.

*Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea care este cea mai apropiata dpdv fizic, juridic
si economicde proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute

Astfel, valoarea de piati* a terenului, obtinuta prin metoda comparatiei directe este de:

Valoare unitara teren rezultata din evaluare:

7,90 euro/mp
echivalent| 39,08 lei/mp
VALOARE DE PIATA* a terenului rezultata din evaluare:

13.900 euro
echivalent 68.800 lei

Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor
sunt recunoscute de cumparatori si de participantii la piata in general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca
reprezentand reactiile participantilor la piata si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea
de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza tendintei. Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactiilor se prezinta astfel:

[FIPUL COMPARABILEI (oferta tranzactie) |

In general, diferentele intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranctionare variaza pe piata locala in functie de negocierea dintre cumparator si agentia
imobiliara, sau direct cu proprietarul. La ofertele analizate pe zona subiect s-a constatat o0 marja de negociere de
Comp. A Comp. B Comp. C

-10% -10% -10%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
|DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS |
Toate comparabilele se vand independent, fara alte obligatii - nu sunt necesare ajustari.
F?ESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica) |
Se considera ca la data evaluarii, plata se face cash, conditiile de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari.
|CONDITII DE FINANTARE |
Pretul de tranzactionare al unei proprietati imobiliare poate fi diferit de cel al unei proprietati identice din cauza aranjamentelor financiare diferite - nu sunt necesare ajustari.
|CONDITII DE VANZARE |
Reflectd motivatiile speciale ale partilor implicate intr-o tranzactie - nu sunt necesare ajustari.
|CONDITII DE PIATA |
Conditiil de piata se refera la diferenta intre datele tranzactiilor/ofertelor - nu sunt necesare ajustari.
[COCALIZARE ]
In functie de amplasamentul in cartier al imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret pot ajunge pana la 10%, in cadrul
aceluiasi cartier.

Ajustari

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect locatie similara locatie similara locatie similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Ajustarile au fost estimate procentual in urma analizei de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile si tin cont de
diferenta in pretul platit fata de un imobil aflat in zona comparabilelor.

|SUPRAFATA (mp) |
Cu cat terenurile rezidentiale au o suprafata mai mare cu atat sunt mai putin atractive decat parcelele mai mici care se pot achizitiona mai usor. Ajustarile pornesc de la 3% si pot
ajunge pana la 10%

Comp. A Comp. B Comp. C

3% 0% 5%
|DESTINATIA (utilizarea terenului) |
Terenurile intravilane care au destinatia mixta servicii si rezidential se vand mai scump decat cele care au destinatia doar rezidential

Ajustari

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Conform studiului de piata si informatiilor primite, terenurile care au destinatia de servicii si rezidential se vand in mod obisnuit cu cel mult 3% .
|DESCHIDERE & FORMA IN PLAN |
In functie de frontul stradal se poate pozitiona viitoarele constructii si mai ales posibilitatea aprovizionarii constructiilor cu masini de mare tonaj

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect superioara similara similara
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat -3% 0% 0%
|UTILITATI |
In functie de utilitatile de care dispun,terenurile se ajusteaza procentual intre 2% si 10%
Ajustari Comp. A Comp. B Comp. C
0% 0% 0%
[VECINATATI ]
In functie de imobilele are se afla in imediata apropiere a terenurilor comparabile si de importanta comerciala a acestora se ajusteaza pozitiv/negativ.
Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara superioara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza ajustare negativa
Procent ajustare aplicat 0% 0% -10%
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|DESTINATIA (peisagistica)
Terenurile extravilane care au destinatia arabil se vand mai scump decat cele care au destinatia pasune

Comp. A Comp. B Comp. C
similara similara similara
nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
0% 0% 0%

Conform studiului de piata si informatiilor primite, terenurile care au destinatia arabil se vand in mod obisnuit cu cel mult 3% .
|ACCESIBILITATEA

In functie de posibilitatea de a avea acces la teren si anume daca este asigurat accesul de pe o strada principala sau o strada secundara.

Comp. A Comp. B Comp.C
Comparabila vs Subiect superioara superioara inferioara
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare pozitiva
Procent ajustare aplicat -10% -10% 5%
|AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)
In functie de calitatea drumului de acces si anume asfaltat sau pietruit sau de pamant comparabilele se ajusteaza cu pana la 7%

Comp. A Comp. B Comp.C

Comparabila vs Subiect superioara superioara superioara
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa ajustare negativa
Procent ajustare aplicat -3% -3% -3%
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Comparabile oferte de piata terenuri
COMPARABILA A

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/vand-teren-extravilan-str-
aeroportului-ghiroda/7b0062747c6c615f.html

pub” .ro Contul meu &% Mesaje M Motificari WP Favorite @8 Curier ™ Cosul meu

o marca russmedia

Cauta anunturi Toate judetele v Toate categoriile v n

Publi24 Anunturi Imobiiare De vanzare Terenuri de vanzare Teren extravilan
Vand teren extravilan - str aeroportului - ghiroda
P g 10 EUR 0720300976

9 Timis, Ghiroda @ Vezi pe harta
Specificatii

p Buna, ma intereseaza oferta

dumneavoastra. Mai este valabila?
Suprafata terenului 22000,0 m? Front stradal 270.00

Descriere A
Vand teren extravilan, 22.000 mp, FS: 270m - sir. Aeroportului Timiseara - Ghiroda. Pret 10 euro/mp., suprafata totala: 22000, Front stradal: 270 % Adauga fisier?

Contacteaza vanzatorul

0720309976 % Faoferta

W Salveaza ca favorit

Vezi detalii pe www.romimo.ro

Anunturi recomandate

@ \Vizualizari: 599

TEREN DS _\'-.'-\N.I'r\ RE
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/vand-teren-extravilan-str-aeroportului-ghiroda/7b0062747c6c615f.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/vand-teren-extravilan-str-aeroportului-ghiroda/7b0062747c6c615f.html
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COMPARABILA B

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-ghiroda-10-

m2/7b016d777c6b6a51.html

publiZ<.ro

0 marca rusemecta

Contul meu &% Messje M Notificari W Fsvorite 8 Curier ™ Cosul meu

Toate judstele v Toate categorile v n

Pubi24 | Anurti Imooigare De vanzare Terenur 02 vanzare Teren extravian

Teren ghiroda 10€/m2

Q Timis, Ghircrda @ \ezi pe harta

Specificatii

Suprafata terenului

Descriere

40 000 EUR 0726236016

Buns, m& intereseszs oferts
dumnesvosstrs. Msi este
valsbild?

4,

R Adauga fisier ?

Contacteazi vanzitorul

W Fa oferts

® Vizualzarn: 1284

A Raporteaza

. Telefon vslidat
\ezi toate anunturile

&
Urmareste

Distribuie anuntul pe

o ©

4000,0 m? Front stradal 13.00

vand teren 4000m2 extravilan ghiroda propietar zona reglementata prin P.U.G spati =i i 10€/m2, totala: 4000,

Front stradal: 13
\ezi detalii pe www.romimo.ro

0726236016
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Raport de evaluare teren extravilan

COMPARABILA C

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-4-hectare-

ghiroda/427id32{7d3d76dheid8i5def15dh939.html

publi2<.ro

o marca russmedia

Cauta anunturi.

Contulmeu &% Mesaje M Nofificari W Favorite &8 Curier ™ Cosul meu

Toate judetele v Toate categorile v n

Publi24 Anunturi Imobiliare De vanzare Terenuri de vanzare Teren extravilan
Teren 4 hectare ghiroda 10 EUR
0722990870
9 Timis, Ghiroda @ \ezi pe harts
0 Mo X | [ Soen it x| s - By <1l x| @ Geoshtan X @ wmabiest Dok intereseazdofend . .
€« C & geoportalancpiro/ges ol MHarta it
tmpeartednit @ Fiinosk G Googie [l wwwyshoocom S googlescom

[0 BE WA W ere o search

Descriere

.

¥ Adsugs fisier 2

Contacteszs vénzétorul

W Fa oferts

® Vizualizari: 676

A Rsporteazs

\ezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

Vand 4 hectare de teren agricol s Ghiroda in sola A 85, front 100 m, in vecinstates VGP Park, intabulsat. 6 e °

\fezi detslii pe www.romimo.ro

0722990870
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-4-hectare-ghiroda/427id32f7d3d76dheid8i5def15dh939.html
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Comparabile terenuri
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Documente imobil

. 'f Oficiul de Cadastru §' Publicitate Imobiliara TIMIS
H ’/ Biroul de Cadastru i Publicitate Imoblliars Timisoara

l
]

n 03
77 [ Amt | 2022
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad vesficars
R e it gt
Carte Funclarad Nr. 409806 Ghiroda

A, Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Timis

'g\i Nr. cadastral Nr, Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

Al 409806 1.761 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietarl sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

166236 / 01/07/2021

Act Administrativ nr. HCL 145, din 23/06/2021 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GHIRODA;
82 llr};obulnre, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Lege, cota aczualaJ Al

1) COMUNA GHIRODA, -domeniul privat

C. Partea |ll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrdmintele dreptulul de rietate, drepturi reale
de garantie ::m sarcinl i Referinte
NU SUNT

Document care congine date cu caractes personal, protejate de prevederle Lagll Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3

Catrave penles indormare cn-lae la adress apay ancplro Formular versiurea 1.3
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Carte Funciard Nr. 409806 Comuna/Oras/Municipiy: Ghiroda
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral _ [Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
409806 1.761
* Suprafata este determinata in planul de prolecile Stereo 70,
raeT sw— ; DETALILINIARE OB e
8
Date referitoare la teren
C rie Suprafata
A ,:,‘:3:@ o {’m;,“ Tarla Parcels | Nr.topo Observatii / Referinte
1| pasune |NU 1.761 P355 2
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sférsit = (m)
1 2 25487
2 3 23.584
3 4 12,044
4 5 41.569
5 6 12,044
6 7 23.584
Document care conjine date cu [ {, protejate de prevederile Legil Nv. 677/2001. Pagina 2 din 3
Exrase pensry mformace en-dne ls adiess spsy.ancpl.re Farmwlar versunea 1.1
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Carte Funciars Nr. 409806 Comuna/Oras/Municipiu: Ghiroda

Punct Punct Lungime segment
Inceput sfarsit! i 509'_ (m)
7 8 25.495

8 1 88.89

= Lungimife segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 §i sunt rotunjite fa 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mici decst valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic Integrat al ANCPI contine informatille din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditlile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4172016, exclusiv In mediul electronic, pentru activitasi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabllitatea poate fi extinsa si in forma fizic a o~
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al Institutlel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatil informatillor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibll in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdril documentulul,

Data sl ora generdril,
02/03/2022, 10:15

Document care conting date cu Caracter pe ), protejate de prevederie Legh Nr. 677/2001

Pagina 3 din 3

formelas wersunea L1

Eelrase gentiu nfoemare oo-lne le adress spay.encplso

SC TOP SKY VALUATION SRL topskyvaluation@gmail.com




Raport de evaluare teren extravilan

$nquui, urpe) npey Zzoz'z1 1€ ‘ef eued iqeres
‘Juipasald ZZ0Z' 1010 ‘1aiwe eje(q

90SH£S9€ ateaysidaaul 3p drun pod ‘stut], (njspnf ug (nipas n)

TdS NOLLVI'TVA AMS dO.L

1138131008 ep.Jode 3§

€090 IN

ALLVY0dY40) MIGWINW 3d VLIVZIMOLNV

VINYWOE NI ULYTIHOLNY HONBOLWITYAS ¥ YIVNOILYN MilviDasy

UVASNY &

SC TOP SKY VALUATION SRL topskyvaluation@gmail.com K]




