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Partea intii - Introducere

SINTEZA
Obiectul evaluat: Constructie - anexi
Tipul proprietitii: Proprietate imobiliari din domeniul privat
Proprietar: AJPS TIMIS
Beneficiar: S.C. TOPO MAS SRL

Mosnita Noud, str. Harap Alb, nr.11, ap.1

Destinatar: Comuna Ghiroda
Localizare: Giarmata Vii, com. Ghiroda, jud. Timis
Suprafati afectati: 12 m?
Data inspectiei: 01.03.2024
Data evaluirii: 06.03.2024
Dreptul evaluat: dreptul de proprietate asupra imobilelor
Scopul evaluirii: Estimarea cuantumului despiigubirii globale pentru

constructie - anexi in vederea exproprierii

Rezultatul evaluirii:
Cuantumul despigubirilor pentru constructie — anexi este:

Activ Suprafata Cuantum dc'aspagublre
mp lei
Constructie - anexa | 12 11.375
Timigoara, la 06 martie 2024 Evaluator autorizat proprietati imobiliare

Cons. Jr. Cristina Galiciu
/_"‘_:\
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, evaluatorul certifica faptul ca
afirmatiile prezentate si suslinute in acest raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific
ca analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specifice §i sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, neinfluentate de nici un
factor, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ¢ nu am nici un interes
prezent sau de perpectivdi in proprietatea imobiliard ce face subiectul prezentului raport de evaluare
§i niciun interes sau influentd legatd de partile implicate. Suma ce revine drept plata pentru
realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din
evaluare) sau interval de valori care sid favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia
unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei.
Analizele, opiniile  si concluziile exprimate au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordantd cu legislatia aplicabila la data evaluarii, valoarea de despagubire fiind
estimatd conform Legii 255/20/0 cu modificirile si completirile ulterioare la data evaludrii si
Normele metodologice de aplicare a Legii 255/2010. Prezentul raport este intocmit cu deviere
de la Standardele de evaluare a bunurilor recomandate de catre ANEVAR, cu respectarca legislatiei
specifice exproprierii din cauzd de utilitate publica. Evaluatorul a respectat cerintele etice si
profesionale continute in Codul Deontologic al Standardelor de Evaluare a Bunurilor. Proprietatea
a fost inspectatd personal de citre evaluator in prezenta reprezentantului beneficiarului. Raportul
de evaluare este intocmit conform Legii nr. 255/2070, cu deviere de la Standardele de evaluare
a bunurilor, editia 2022,

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR - specializarea EPI
-evaluarea proprietdtii imobiliare, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionali
continud, are asigurare de raspundere profesionald si are competenfa necesard intocmirii  acestui
raport. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici
unei alte persoane cu exceptia cvaluatorului care semneaza mai jos. Evaluatorul nu este obligat
sa ofere in continuare consultantd  sau sa depund marturie in instantd referitor la proprietatea
imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decdt in baza unui angajament special
pentru acest scop $i in limita permisd de reglementdrile deontologice si de conduitd ale
profesiunii i cu respectarea legislatiei in vigoare. Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca
un fintreg, nefiind acceptata utilizarea divizati a acestuia. Raportul de evaluare a fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre beneficiar pentru scopul precizat.

EVAL SUN SRL
Nr. Reg. Com J35/124/2024
CUI 49400280
Nr. autorizatie ANEVAR 0877
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare
Cons, Jr. Cristina GALICIU
Membru ANEVAR legitimatie nr. 19506
Mobil 0740014830
E-mail ollicc@evalsun.ro
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Partea a doua — Termenii de referinti ai evaluirii

Identificarea si competenta evaluatorului
Raportul a fost intocmit de catre EVAL SUN SRL — membru ANEVAR, autorizatie nr. 0877, prin

administrator Cons. Jr. Cristina Galiciu, evaluator autorizat pentru proprietiti imobiliare, membru
titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia cu legitimatia nr. 19506, cu sediul in
Timisoara, str. Anemonelor, nr.1, jud. Timis, telefon 0740014830, e-mail: office @evalsun.ro.

Identificarea clientului si a oriciror utilizatori desemnati

Beneficiarul prezentului raport de evaluare este: SC TOPO MAS SRL, cu sediul in com. Mosnita
Noud, str. Harap Alb, nr.11, ap.1, judetul Timig, CUI 19241034.

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este: COMUNA GHIRODA, loc. Ghiroda,
str.Victoria, nr.46, judetul Timis, CUI 5517220.

Scopul evalirii
Scopul evalarii este determinarea cuantumului despagubirilor in vederea exproprierii pentru

constructie - anexa afectatd de lucrarea de utilitate publica: ,,Construire pista de biciclete in localitatea
Giarmata Vii, UAT Ghiroda, Judetul Timis” in baza Legii 255/2010.

Pentru oricare alt scop decit cel declarat anterior, imobilul poate avea o valoare diferiti de
cea evidentiatd in prezentul Raport.

Prin Valoare de despiigubire - in conditiile Legii nr. 255/2010, se intelege:

(8) Raportul  de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art 77 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile §i completirile ulterioare.”

La care se adaugd precizarile din norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010, privind
exproprierea pentru cauzd de utilitate publicsi, necesard realizarii unor obicctive de interes national,
Judetean si local, din 19.01.2011:

"Art. 8:

(I) Expertul evaluator specializal in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut
la art. 11 alin (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici potrivit art. 771 alin (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificarile si completdrile ulterioare.”

Prezenta valoarea va fi utilizatda numai in scopul sus mentionat.

Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea de evaluat este constructie - anexd situatd in localitatea Giarmata Vii.
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor
fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt, ¢i o opinie asupra celui mai probabil
pret care ar putea fi platit pentru un activ, in cadrul unui schimb, dar si 0 opinie asupra beneficiilor
economice viitoare agteptate a rezulta din utilizarea unui activ.




Evaluarea se efectucazi in scopul estimarii valorii de despéigubire in vederea exproprierii pentru
lucrarea de utilitate publici:

»~Construire pistii de biciclete in localitatea Giarmata Vii, UAT Ghiroda, Judetul Timis”

Pentru oricare alt scop decit cel declarat anterior, imobilul poate avea o valoare diferiti
de cea evidentiatd in prezentul raport.

Avind in vedere scopul evaludrii valoarea care se determind, de obicei, este valoarea de piai.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbati la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotarit yi un vanzdtor hotdrit, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa
un marketing adecvat §i in care pirtile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent gi fird
constrangere.

in cazul prezentului raport de evaluare proprietarul constructici-anexd este obligat sa vinda,
cumpdrdtorul fiind la rdndul siu obligat sa cumpere, amandoi fiind conditionati de amenajarea pistelor de
bicicleta.

In consecinta, nu este respectatd definintia valorii de piata, care prevede ci ,fiecare parte
acfioneaza in cunostin{i de cauzi, prudent si fard constriingeri", ceea ce duce la schimbarea tipului
de valoare estimat, evaluatorul estiménd in continuare o valoare speciali a terenurilor.

Valoarea de despiigubire este o valoare speciald definitd, conform art. 26 din Legea 33/1994,
astfel:

. Despagubirea se compune din valoarea reald a imobilului si din prejudiciul cauzat
proprietarului. La calcularea cuantumului despiagubirilor, expertii, precum i instanta vor fine seama
de pretul cu care se vind, in mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea administrativ-teritoriald,
la data intocmirii raportului de expertizd, precum si de daunele aduse proprietarului sau, dupd caz, altor
persoane indreptdtite, ludnd in considerare §i dovezile prezentate de acestia”.

Data evaluiirii. Data raportului. Data inspectiei

Data evaluarii este data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata : 06.03.2024.
Data raportului de evaluare este 06.03.2024,

» Curs BNR la data evaluarii : ] euro = 4.9718 Lei
Inspectia s-a realizat la data de 01.03.2024.

Documentarea necesarii pentru efectuarea evaluirii

Raportul de evaluare s-a realizat pe baza documentelor de proprietate puse la dispozilie de
beneficiar, evaluatorul incluzand in aceasta toate elementele ce conduc la estimarea valorii de despagubire
a obiectivelor, neomitand deliberat informatii care dupa cunostinta sa sunt certe.

Responsabilitatea pentru informatiile despre suprafeta amplasamentului cade in sarcina celui care a
intocmit documentatia topografica si cadastrald. Nu existd date si informatii speciale privind starea solului
si a fundatiilor. Nu exista informatii speciale privitoare la identificarea riscurilor de mediu inconjurétor.
Natura, specificatiile si adecvarea serviciilor au rezultat de pe piata imobiliara din zona.

s

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
A. Informatii primite de la client :
» informatii certe :
e ¢lemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare fizica pe teren;
datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietitii evaluate — acte de proprictate, alte
documente;
e istoricul proprietafii; scopul evaluarii.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral clientului.

T
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» informatii pe care se bazeazi concluzia asupra valorii :
e pradul de utilizare si modul de exploatare a constructiei;
e orice date relevante a caror considerare poate influenta rezultatul metodelor aplicate.
Aceste informatii au fost asumate de evaluator in urma comparirii cu cele rezultate din cercetarea pietei;
pentru diferentele majore constate, au fost aplicate ajustari.

B. Informatii colectate de evaluator :

» datele descriptive referitoare la proprietatea evaluati;

» informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zond si localitate;

» date privind piata imobiliard locald, incluzind elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd si din mass-media de
specialitate;

» manuale si cataloage de costuri; date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de

date, publicatii si internet;
» Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022, Ghidurile metodologice si recomandirile
ANEVAR;
» Costuri de reconstruire — Costuri de inlocuire, Corneliu Schiopu, Editura Iroval Bucuresti;
» Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd. necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile §i completarile ulterioare la data evaluarii;

» Normele metodologice de aplicare a Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local:

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asumad nicio responsabilitate in caz contrar. '

Ipoteze si ipoteze speciale
Valoarea stabilitd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza niciun
fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a caror impact este expres scris.

1. Evaluatorul a examinat documentele de proprietate si a identificat proprietatea impreund cu
clientul; locatia indicati si limitele proprietitii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul
nu este in mésurd s garanteze ci locatia si limitele proprietétii agsa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima
o valoare a proprietitii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconconcordanti intre proprietatea identificatii si cea din documentele
de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatd de documentele
de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

2. Evaluatorul nu a facut nicio masuriitoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea sa legala (documentatii topografice/cadastrale); evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile constructiei, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia
evaluatorului se consideri a {i corecte dar nu se asumi nicio responsabilitate in aceasta privingi.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea
imobiliari evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de cétre evaluator.
In acest sens se precizeaza ca nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca
documentele de proprietate sunt valabile §i se poate tranzactiona, cd nu existd datorii care au legétura cu
proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie
si este cunoscuta, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei
cd aceasta se afld in posesie legald (documentele de proprietate sunt valabile).




4. Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai in situafia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali $i politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la data
evaludrii.

5. Se presupune cd toate studiile tehnice/ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie 5i materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietitii.

6. Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor §i restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

7. Dacd nu se arata altfel in raport, se infelege ca evaluatorul nu are cunostinga asupra starii ascunse
sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fira a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substanfelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdfii. Se
presupune cé nu exista astfel de conditii, daca ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit
vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de
informatii depagind sfera acestui raport gifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte $i nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

8. Se presupune ca toate licentele, autorizatiile $i acordurile de funcfionare precum si orice alte
cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata
pentru evaluare in acest raport.

9. Observatiile sau eventualele modificiri de date sau informatii survenite dupa predarea prezentului
raport de evaluare pot fi formulate in scris de beneficiarul raportului in maxim trei zile de la primirea lui,
in caz contrar se presupune ci beneficiarul raportului si I-a insusit in totalitate si nu are nicio obiectie de
orice natura.

10. Evaluatorul nu are cunostinid de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze proprietatea evaluata.

11. Evaluatorul nu este topograf/ftopometrist/geodez $i nu are calificarea necesard pentru a masura
si garanta ca locatiile i limitele proprietatii, asa cum au fost indicate de proprietari si descrise in raport,
corespund cu documentele de proprietate / cadastrale;

13. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cele din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatile atestate de documentele de proprietate,
dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietitile identificate in raport.

14. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terfe persoane, cu excepfia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor si/sau atunci
cind proprietatea a intrat in atentia unei autoritafi judiciare.

Ipoteze speciale:

Conform solicitdrii beneficiarului s-a estimat valoarea de despigubire pentru proprietatea
imobiliard subiect, in suprafatd 12 mp afectatd de expropriere situatd pe teritoriul administrativ al
comunei Ghiroda, loc. Giarmata Vii, jud. Timis, precizat in Lista imobilelor proprietate privatd care
constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul - ,Construire pistd de biciclete in localitatea
Giarmata Vii, UAT Ghiroda, judetul Timis”,  studiul topografic de amplasament intocmit de S.C.
TOPO MAS S.R.L.

Raportul de evaluare a fost efectuat in conformitate cu :

- Legeanr. 255/2010, cu modificdrile si completarile ulterioare pentru declansarea procedurilor de
expropriere a imobilelor proprietate privatd care constituie coridorul de expropriere al lucrérii de utilitate
publicd pentru determinarea despagubirilor - art. 11 alin. (7) si alin. (8)

- Hotardreanr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010

Al



privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesard realizirii unor obiective de interes national,
judetean si local -la art. 8
- L 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd art. 26.

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sa depuni
mirturie in instan{d, relativ la proprietatea evaluati, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de infelegeri
in prealabil.

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

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietaii $i orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd n raport.

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

Declararea conformititii cu SEV
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptele prezentate in acest raport ca
fiind adevirate si corecte. De asemenea, certific faptul ci analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice; acestea sunt analizele, opiniile §i
concluziile mele personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certific faptul cd nu am nici un interes
prezent sau de perspectivi fatd de proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare
si nici un interes sau influenta legate de partile implicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturé cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s favorizeze clientul. Analizele si
indicatiile asupra valorilor au fost bazate i dezvoltate conform cerintelor din standarde, recomandarilor si
metodologiilor de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Romania). Evaluatorul a respectat codul etic al profesiei sale. Proprietatea a fost inspectata personal de
citre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativi din partea nici unei
alte persoane in susfinerea evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de cétre unul din
membrii autorizati special in acest sens de ciitre sus numita organizatie.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indelinit cerintele programului de pregétire continua
al ANEVAR si are asigurare profesionala.
Metodologia de evaluare este prevazuta in Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022, SEV 101 -
Termenii de referinta 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 - Abordiri §i metode de
evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile editia 2022, cu respectarea recomandarilor §i metodologiilor de lucru recomandate de cétre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

Raportul de evaluare este intocmit conform Legii nr. 255/2010 cu modificérile i completérile
ulterioare si cu deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022.
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Partea a treia — Prezentarea datelor
Identificarea proprietitilor imobiliare subiect. Descrierea juridici

Proprietatea care se expropriaza este constructie — anexd situatd pe traseul Pistei de biciclete din
Comuna Ghiroda, localitatea Giarmata Vii.

ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost solicitate la evaluare si nu au fost identificate la data inspectiei bunuri mobile care sa fie
parte componenta a proprietétii subiect.

Date despre zoni si vecinititi

Obiectul de evaluat fiind un activ nu sunt necesare astfel de date.

Informatii despre amplasament. Localizare si detaliu.

Proprietatea care se expropriazi este constructie — anexd, in suprafaid de 12 mp, conform Listei
imobilelor proprietate privatd care constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul - ,,Construire pistd
de biciclete in localitatea Giarmata Vii, UAT Ghiroda, judetul Timis”.

Partea a patra — Analiza pietei imobiliare

Avind in vedere tipul proprietifii $i metoda de evaluare ,,Costul de inlocuire net” nu este
necesara analiza pietei imobiliare.

Partea a cincea — Analiza celei mai bune utiliziri

Cea mai buna utilizare a proprietitii (CMBU)

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare
este utilizarea unui activ care fi maximizeaza potentialul i care este posibila, permisi legal si fezabila
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizérii curente a activului sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui
activ, atunci cind stabileste preful pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare, poate fi diferita de cea mai
bund utilizare a acestuia, cind activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luati in considerare
contributia sa la valoarea totala a grupului.

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

a) utilizarea sa fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de
pe piatd,

b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

¢) utilizarea si fie fezabila financiar, avind n vedere daci o utilizare diferita, care este posibili fizic
§i permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decit profitul
generat de utilizarea existentd, dupi ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Avind in vedere tipul proprietatii si faptul ci se expropriaza pentru utilitate publicd, ,,Construire
pisti de biciclete in localitatea Giarmata Vii, UAT Ghiroda, Judetul Timis”, nu se poate stabili o alti
utilizare mai rentabild.
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Partea a sasea — Evaluarea proprietatii

Abordarea in evaluare si rationamentul

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei aborddri in evaluare : a) abordarea prin piatd; b)
abordarea prin venit; c) abordarea prin cost.

in estimarea valorii unei proprietdti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordiri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de
referintd ai evaluarii, de calitatea §i cantitatea datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari in
evaluare se bazeaza pe date de piafa.

Tindnd cont de scopul evaludrii — despigubire — evaluarea proprietiii este necesard pentru
determinarea costului de reconstructie de nou a activului afectat de lucrarea de utilitate publica. Pentru
aceasta se determind ,,Costul de inlocuire net” care se prezintd in Fisa de inspecfie §i evaluare.

Partea a saptea — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rezultatele evaludrii
In urma aplicarii unei singure abordari pentru determinarea valorii de piatd, Costul de inlocuire
net, in opinia evaluatorului, a fost estimati urmatoarea VALOARE DE DESPAGUBIRE pentru imobilul
supus exproprierii:
Valoare despagubire totala (rotunjiti): 11.375 lei, respectiv_2.288 euro

(valorea nu include TVA)

Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Argumentele care au stat la baza claboririi acestei opinii, precum si considerentele privind
valoarea estimata sunt:

> Valoarea a fost exprimatd tinind scama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale §i
aprecierile exprimate in prezentul r_por ;

» Cursul de schimb valutar luat in considerare este cel anuntat de BNR pentru data cvaluarii
06.03.2024: 49718 LEI/ 1 EURO;

» Valoarea estimati in EUR este valabildi atit timp cat condifiile in care s-a realizat
cvaluarea (starea piefei imobiliare, nivelul cererii i ofertei, inflatia, evolutia cursului lew/eur) nu se
modifici semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu
trecerea timpului, variatia lor in raport cu cursul euro nefiind neaparat liniard,

e Valoarea nu {ine cont de responsabilitatile de mediu;
> Toate valorile numerice exprimate in acest raport nu contin TVA.

Pentru despagubirea proprietarilor, la valoarea determinata se adauga o valoare estimati pentru
prejudiciul adus proprietarilor, care consta dintr-o daund pentru refacerea activului, respectiv taxe
notariale §i alte cheltuieli platite la societatile de proiectare §i avizare.

Se apreciaza ci aceste taxe sunt egale cu 10% din valoarea de expropriere.

Timigoara, la 06 martie 2024 EVAL SUN SRL
Evaluator autorizat proprieti{i imobiliare
Cons. Jr. Cristina Galiciu
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ANEXE

1. Fotografii

2. Fisa tehnic# de inspectie §i evaluare
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FISA TEHNICA DE INSPECTIE SI EVALUARE

Identificare Constructie - Anexi
Data Construirii 2013

Adresa Giarmata Vii

Tip clidire Scena Copertina

Descriere tehnica

Structura de rezistenta

Fundatii Nu exista
Structura Metalici+Lemn
Acoperis

Acoperis | Prelata
Elemente geometrice

Suprafata afectata | 12 mp

Schiopu, Editura Iroval Bucuresti)

METODA COSTURILOR (conf. Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, Corneliu

Costul de inlocuire net, exclusiv 12 mp 862 lei/mp 10.341lei

TVA

Daune

Cost de inlocuire +10% [ 1.034 lei

VALOARE DE DESPAGUBIRE 11.375 lei

Data EVAL SUN SRL
06.03.2024 Cons. Jr. Cristina GALICIU

—
P, 135V
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CENTRALIZATOR
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