ROMANIA
JUDETUL TIMIS

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GHIRODA

HOTARAREA
nr.181 din 22.05.2024

privind declansarea procedurii de expropriere a imobilelor situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate
publicd de interes local ,Infiintare de strdzi noi in localitatea Giarmata Vij, comuna Ghiroda, jud Timis”
conform PUG aprobat prin HCL 38/2005, pentru tronsonul 1

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

In conformitate cu Legea nr.50 ¢ | privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii;

in conformitate cu prevederile art. 2 alin. (1) lit. a) si a™1) si art.2 alin. (2A1), art.4 si art. 5 alin. (1), art
29 din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local;

Tn conformitate cu prevederile art. 4 alin. (2), alin. (5), alin. (7) alin (8) si art.5 din HOTARAREA nr.53 din
19 ianuarie 2011 pentru aprobarea Nor ctodologice de aplicare a Legii nr.255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local;

Art.863 alin b) din Legea 287/2009 Codul Civil
in temeiul art. 129 alin. (1), alin. (2) lit ¢), art. 139, art.196 alin (1) lit. a) din 0.U.G 57/2019 privind Codul

administrativ:

Tinand cont de:

in conformitate cu prevederile H.C.L. pentru aprobarea indicatorilor tehnico-economici din SF 42-
LOT1/2024 pentru obiectivul de investitii ,Infiintare de strazi noi in localitatea Giarmata Vii, comuna
Ghiroda, jud Timig” conform PUG aprobat prin HCL 38/2005, pentru tronsonul 1

Adeverinta cu nr. 3760/01.04.2024 emisa de compartimentul urbanism

Certificatul de urbanism nr.81/20.02.2024 in scopul infiintdre strdzi noi conform PUG in localitatea
Giarmata Vii, comuna Ghiroda

Avand n vedere documentatia Intocmita prevazuta la art.5 alin (1) din Legea 255/2010, vizat3 de
catre OCPI, insotita de procesul verbal de receptie nr.1544/2024 si intocmita de S.C. Prometer M&G

SRL

Adresa S.C. Prometer M&G SRLcu nr.324/29.04.2024 de fnaintare a documentatiilor cadastrale si
prin care se solicitd emiterea Hotararii Consiliului Local

Avand in vedere:

Rapoartul de evaluare intocmit de cdtre cons. Jr. Cristina Galiciu, membru ANEVAR, nr. autorizatie
ANEVAR 0877, inregistrat la registratura primiei Ghiroda cu nr. 324/29.04.2024

Ludnd act de:
Referatul de aprobare nr. 27814/20.05.2024 al Primarului Comunei Ghiroda, domnul Stinusoiu lonut;
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Raportul de specialitate nr. 27815/20.05.2024 intocmit de Compartimentul Contabilitate -Buget;

Tn temeiul prevederilor art. 139 alin. (1) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgents a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GHIRODA

intrunit in a 31-a sedinta ordinara a mandatului 2020 - 2024, adoptd prezenta hotdrare:

Art. 1. Se declara lucrarea ,Infiintare de strazi noi in localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, jud
Timis” conform PUG aprobat prin HCL 38/2005, pentru tronsonul 1, ca fiind de utilitate publica de interes
local

Se aproba amplasamentul lucrérii de utilitate publica de interes local privind ,Infiintare de
strdzi noi Tn localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, jud Timis” conform PUG aprobat prin HCL 38/2005,
tronson 1, potrivit plansei nr.1 ce contine coridorul de expropriere, care face parte integranta din
prezenta hotdrdre in suprafatd masuratd de 4.788 mp, prevazut in documentatia intocmitd de SC
PROMETER M&G SRL

Art. 2.(1) Se aproba declansarea procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publica a
tuturor imobilelor proprietate privata si publica ce constituie coridorul de expropriere a lucrarii de
utilitate publicd de interes local ,Infiintare de strazi noi Tn localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, jud
Timis” conform PUG aprobat prin HCL 38/2005, pentru tronsonul 1, suprafatd masurata 4.788 mp,
expropriator fiind Comuna Ghiroda prin Consiliul Local Ghiroda.

(2) Lista cuprinzand imobilele proprietate privatd, proprietate publica si proprietatea Statului
Roman supuse exproprierii, proprietarii sau detinatorii acestora, precum si sumele individuale aferente
despagubirilor sunt cele prevazute, dupd cum urmeaza fn anexa nr.1- domeniul privat (4293 mp), anexa
nr.2 (proprietatea UAT- 452 mp) si anexa nr.3 (proprietatea Statului Roman- 43 mp) parte integranta la
prezenta hotérare

(3Pentru pozitia unde se gaseste mentiunea ,neidentificat”, astfel cum reiese din evidentele
unitatii administrativ-teritoriale, numele proprietarilor/detinatorilor vor fi identificate ulterior, in vederea
completdrii documentatiilor necesare pentru punerea in aplicare a masurilor de expropriere in conditiile
legii.

Art. 3.Sumele individuale conform anexei nr.1 respectiv suma prevazutd la poz.10 (conform
documentatiilor cadastrale nr. cad 409713- imprejmuire gard beton in lungime de 3.21 m) - domeniul
privat, sunt stabilite In baza rapoartelor de evaluare, ce constituie Anexa nr.4 si Anexa nr.5 la prezenta
hotarare, intocmit si insusit de cdtre cons. Jr. Cristina Galiciu, membru atestat ANEVAR, aferent
despagubirilor pentru imobilele proprietate privatd ce constituie coridorul de expropriere al lucrarilor de
utilitate publica , sunt in cuantum de 107.650 lei

At AC, mmodm limallistadismla tmmms cEmgbm o bk D mi b almcata Aa la liimariil bamal al Famaiimal Clhivada on

R b i

vireaza de citre Priméaria Comunei Ghiroda in termen de cel mult 30 de zile de ia data intrarii in vigoare a
prezentei hotarari intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la dispozitia proprietarilor de imobile
in vederea efectuarii despagubirilor in cadrul procedurii de expropriere in conditiile legii.

Art. 5.Anexele 1, 2, 3, 4, respectiv 5 precum si planul topografic ce cuprinde amplasamentul
obiectivului de investitii, fac parte integrantd din prezenta hotdrare si se aduc la cunostinta publica prin
afisare la sediul Consiliului Local al Comunei Ghiroda si pe pagina de internet a institutiei.

Art. 6. Prevederile prezentei hotdrari vor fi duse la indeplinire de catre aparatul de specialitate al
Primarului Comunei Ghiroda.

Art. 7. Hotardrea se comunica:

® Institutiei Prefectului Judetului Timis - Directia Controlul Legalitatii Actelor si Contencios
Administrativ ;

e Conducerii Comunei Ghiroda;
e Compartimentului Contabilitate-Buget;
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® Compartimentului Executare Silita

e Compartimentului de Achizitii Publice si Dezvoltare Locala;
¢ Compartimentului Impozite si Taxe Locale;

e Compartimentului Registrul Agricol;

e Compartimentului Urbanism-Mediu

e (Cetatenilor prin afisare

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:

URETARUL GENERAL/AL COMUNEI GHIRODA,
: Sorin-Vjorel PRILIPCEANU
fi

/ \
i

PROCEDURI ADMHNISTRATIVE OBLIGATORI,

/ |
anterioare atestarii autenticitdtii Hotararii Consiliului Local nr. 181/ 22.05.2024

PROCEDURA DE VOT UTILIZATA Vot prin ridicarea mainii individual
HOTARARE CU CARACTER INDIVIDUAL

Hotarare care se adopta cu votul:

0 e e o e . . Voturi necesare 8
majoritatii simple a consilierilor locali prezenti
1 Numarul consilierilor locali, potrivit legii 15
2 Numarul consilierilor locali in functie 15
3 Numarul consilierilor locali prezenti la adoptarea hotaraérii 14
4 Numadrul voturilor ,PENTRU” 13
5  Numarul voturilor ,IMPOTRIVA” Voturile ,ABTINERE” se 0
numadra la voturile
6  Numarul voturilor ,,ABTINERE” IMPOTRIVA". 1
7 Numarul consilierilor locali care absenteaza motivat 1
8  Numarul consilierilor locali care absenteaza nemotivat 0
9 Numarul consilierilor locali care nu iau parte la deliberare si la adoptarea hotararii, 0

neavand drept de vot
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Nr.
crt.

PROCEDURI ADMINISTRATIVE OBLIGATORII,
ulterioare adoptarii Hotararii Consiliului Local nr. 181/ 22.05.2024

OPERATIUNI EFECTUATE

Adoptarea hotararii

Comunicarea catre primar

Data pana la care hotararea trebuie comunicata prefectului,
potrivit legii

Comunicarea catre prefectul judetului

Comunicarea catre persoanele carora li se adreseaza

Devine obligatorie si produce efecte juridice incepand cu
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EVAL SUN SRL
Nr. Reg. Com J35/124/2024
CUI 49400280
Nr. autorizatie ANEVAR 0877
Evaluator ANEVAR proprietati imobiliare Cristina GALICIU
Legitimatice ANEVAR nr. 19506
Tel: 0740014830

RAPORT DE EVALUARFE

a terenurilor, conform Legii 255/2010 pentru obiectivul

»Infiintare de strazi noj in localitatea
judetul Timis”

Giarmata Vii, comuna Ghiroda,
s conform PUG aprobat prin HCL 38/2005 (Tronson 1)

Beneficiar: S.C. PROMETER M&G SRL
Timisoara, str.Dafinului, nr.22, jud. Timis

Utilizator: COMUNA GHIRODA

Aprilie 2024
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Obiectul evaluat:

Tipul proprietitii:

Proprietar:

Beneficiar:

Destinatar:
Localizare:
Teren:

Data inspectiei:
Data evaluirii:
Dreptul evaluat:

Scopul evaluiirii:

Rezultatul evaluirii:

SINTEZA

TERENURI INTRAVILAN (TRONSON 1)
Proprietate imobiliari din domeniu] privat
Persoane fizice si juridice (conf, Anexelor nr. 1 §i2)
S.C. PROMETER M&G SRL

Timigoara, str. Dafinului, nr.22, jud. Timis
Comuna Ghiroda

Giarmata Vii, com. Ghiroda, jud. Timis

4.293m?

02.04.2024

25.04.2024

dreptul de proprietate asupra imobilelor
Estimarea cuantumului despagubirii globale pentru

terenurile intravilan in vederea exproprierii

Cuantumul despigubirilor pentru terenuri (anexa nr. 2) este:

[ UAT

[ Ghiroda

Suprafata Cuantum despigubire
Mp lei
4.293 ] 105.733

Timisoara, la 25 aprilie 2024

Evaluator autorizat proprietati imobiliare
Cons. Jr. Cristina Galiciu(




Certificare

Prin prezenta, in limita cunostingelor si informatiilor detinute, evaluatorul certifica faptul ci
afirmatiile prezentate si sustinute fin acest raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific
cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele i ipotezele
speciale specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, neinfluentate de nicj un
factor, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific ¢ nu am nici un interes
prezent sau de perpectivd in proprietatea imobiliari ce face subiectul prezentului raport de evaluare
si niciun interes sau influentd legati 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 si 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 concordanfi cu legislatia aplicabild la data evaluarii, valoarea de despagubire fiind
estimatd conform Legii 255/2070 cu modificdrile §i completirile ulterioare 1la 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 respectarea legislatiei
specifice exproprierii din cauza de utilitate publicd. Evaluatorul a respectat  cerinfele etice i
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. 255/2010, cu deviere de la Standardele de evaluare
a bunurilor, editia 2022.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR - specializarea EPI[
- evaluarea proprietitii imobiliare, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionali
continud, are asigurare de raspundere profesionald si are competenta necesard intocmirii  acestuj
raport. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi din partea nici
unei alte persoane cu exceptia evaluatorului care semneazd maj jos. Evaluatorul nu este obligat
sd ofere in continuare consultantd sau si depund marturie in instantd referitor Ia proprietatea
imobiliarad care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special

pentru acest scop si o limita permiss de reolamantxeils decnizlegicd 5 & wnduia  aie

proicsiunii i cu respectarea legisiatiei in vigoare. Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca
un intreg, nefiind acceptats utilizarea divizats a acestuia. Raportul de evaluare a fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de citre beneficiar pentru scopul precizat.

EVAL SUN SRL
Nr. Reg. Com 135/124/2024
CUI 49400280
Nr. autorizatie ANEVAR 0877

Evaluator autorizat proprietiti imobiliare

Cons. Jr. Cristina GALICIU
Membru ANEVAR legitimatie nr. 19506

Mobil 0740014830
E-mail office@evalsun.ro
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Identificarea si competenta evaluatoruluj
Raportul a fost intocmit de cétre EVAL SUN SRL ~ membry ANEVAR, autorizatie nr. 0877, prin

administrator Cons, Jr. Cristina Galiciu, evaluator autorizat pentru Proprietiti imobiliare, membry

a

titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania cy legitimatia nr. 19506, cu sediul in
Timisoara, str, Anemonelor, nr.1, jud. Timis, telefon 0740014830, e-mail: office@evalsun.ro.

Identificarea clientuluj 8i a oriciror utilizatori desemnati

Beneficiarul prezentuluj raport de evaluare este: SC PROMETER M&G SRL, cu sediul in
Timigoara, str. Dafinului, nr.22, jud. Timis, CUI RO 1291 1609,

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este: COMUNA GHIRODA, Joc. Ghiroda,

str. Victoria, nr.46, Jjudetul Timis, CUI 5517220.

Scopul evalirii

terenurile afectate de lucrarea de utilitate publica: ,,Infiintare de strazi noi in localitatea Giarmata Vii,
comuna Ghiroda, Judetul Timis”, conform PUG aprobat prin HCL 38/2005 (Tronson 1), in baza Legii
255/2010.

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

Prin Valoare de despagubire - in conditiile Legii nr. 255/2010, se intelege:
(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite i actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art 77 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completirile ulterioare. "

La care se adaugi precizirile din forma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010, privind
exproprierea pentru cauzi de utilitate publics, necesars realizdrii unor obiective de interes national,

Judetean si local, din 19.01.2011:

"Art. 8:

(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru aj Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut
la art. 11 alin (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite sl actualizate de
camerele notarilor publici potrivit art. 771 alin (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codu] fiscal,
cu modificirile si completirile ulterioare."

Terenul sau amplasamenty] poate avea restrictii asupra utilizarij lui; ca urmare, orice astfel de
restrictii vor afecta valoarea terenului si a intregii proprietiti imobiliare.

Prezenta valoarea va fi utilizati numai in scopul sus mentionat.

identificate prin conform Anexelelor nr. 1 si 2.
Se evalueazi dreptul deplin de proprietate,

Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor
fundamentale de cuantificare a unet valori. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie asupra celui mai probabi)
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pret care ar putea fi platit pentru un activ, in cadrul unui schimb, dar $i o opinie asupra beneficiilor
economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ.

Evaluarea se efectueazi in scopul estimarii valorii de despagubire in vederea exproprierii pentru
lucrarea de utilitate publici:

»1nflintare de strazi noi in localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, judetul Timis”, conform
PUG aprobat prin HCL 38/2005 (Tronson 1).

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

Avénd in vedere scopul evaluirii valoarea care se determina, de obicei, este valoarea de piata.

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbati la
data evaludrii, intre un cumpdrdgtor hotdrit si un vinzitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat §i in care pirtile au actionat JSiecare in cunostinti de cauzd, prudent §i fard
constringere.

In cazul prezentului raport de evaluare proprietarii terenurilor sunt obligai sd vanda, cumparitorul
fiind la rindul sau obligat si cumpere, amandoi fiind conditionati de infiintarea de striizi noi.

in consecintd, nu este respectati definintia valorii de piatd, care prevede ci ,fiecare parte
actioneazi in cunostin{i de cauzi, prudent si fird constrangeri", ceea ce duce la schimbarea tipului
de valoare estimat3, evaluatorul estimand in continuare o valoare special3 a terenurilor.

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

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

in cazul nostru, raportarea se face in baza expertizelor intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici potrivit art. 77" alin (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile

si completérile ulterioare.

Data evaluirii. Data raportului. Data inspectiei

Data evaludrii este data la care este valabili concluzia privind valoarea estimati : 25.04.2024,
Data raportului de evaluare este 25.04.2024.
» Curs BNR la data evaluarii : / euro = 4,9761 Lei

r
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Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Raportul de evaluare s-a realizat pe baza documentelor de proprietate puse la dispozitie de
beneficiar, evaluatorul incluzdnd in aceasta toate elementele ce conduc la estimarea valori; de despagubire
a obiectivelor, neomiténd deliberat informatii care dupa cunostinta sa sunt certe.

Responsabilitatea pentru informatiile despre suprafetele amplasamentelor cade in sarcina celui care
aintocmit documentatia topografici si cadastrala. Nu exist date si informatii speciale privind starea solului
si a fundatiilor. Nu existd informatii speciale privitoare la identificarea riscurilor de mediu inconjuritor.
Natura, specificatiile si adecvarea serviciilor au rezultat de pe piata imobiliara din zona.

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

A. Informatii primite de la client :
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» informatii certe :
* clemente si date de identificare ale proprietétii evaluate — adress, delimitare fizics pe teren;
* datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietitii evaluate — acte de proprietate, alte
documente; suprafatele terenurilor au fost preluate din respectivele documente;
* istoricul proprietitii; scopul evaluirii.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral clientului.
» informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii :
¢ gradul de utilizare si modul de exploatare a terenului;
* orice date relevante a ciror considerare poate influenta rezultatul metodelor aplicate.
Aceste informatii au fost asumate de evaluator In urma compardrii cu cele rezultate din cercetarea pietei;
pentru diferentele majore constate, au fost aplicate ajustari.
Informatii colectate de evaluator -
datele descriptive referitoare la proprietatea evaluati;
informatii despre vecinitatea proprietitii evaluate, despre zona si localitate;
date privind piata imobiliari locald, incluzind elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica $i 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;
> date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analigti de piata
recunoscuti, alte analize si opinii publicate.
> Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022, Ghidurile metodologice i recomandirile
ANEVAR;
» Studiu de piata privind valorile minime imobiliare din judetul Timig, pentru anul 2024 intocmit de

catre S.C. ROMPRICE SR.L. pentru  Camera Notarilor  Publicj Timis -
http://www.unnpr.ro/ﬁles/expertize2024/CNPTimisoara/Studiu_de _piata_Timis_2024.pdf;

> Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesara realizirii unor

obiective de interes national, Judetean si local, cu modificirile st completarile ulterioare la data evaluarii;

> Normele metodologice de aplicare a Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate
publicd, necesari realizirii 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, existand 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 §i de incredere dar

nu se asuma nicio responsabilitate in caz contrar.

Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea stabilita in raportul de evaluare este estimata in conditiile realiziri ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire maj Jjos nu genereazi niciun
fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este expres scris.

1. Evaluatorul a examinat documentele de proprietate si a identificat proprietitile impreuni cu
clientul; locatia indicat3 §i limitele proprietatilor indicate de proprietar se considers a fi corecte. Evaluatorul

YV VYV
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de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimati §i proprietatea atestati de documentele
de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificat in raport.
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2. Evaluatorul nu a facut nicio misuritoare 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 constructiilor i terenurilor, schitele, planurile de situatie puse la
dispozitia evaluatorului se consideri a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legald, care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia i care nu sunt cunoscute de citre evaluator.
in acest sens se precizeazi ca nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci
titlul de proprietate este valabil $i se poate tranzactiona, ci nu exista datorii care au legitura cu proprietatea
evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. in cazul in care existd o asemenea situatie si este
cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei ci
aceasta se afld in posesie legali (titlul de proprietate este valabil).

4. Raportul de evaluare f5i pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la data
evaluarii.

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

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

7. Dacé nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostin{d asupra stirii ascunse
sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar firi a se limita doar Ja acestea, starea gi structura solului, structura
fizic, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprictatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinats, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu existd astfel de conditii, daca ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit
vizibile in perioada efectuirii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietaii, astfel de
informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofers garantii
explicite sau implicite in privinta stirii in care se afli proprietatea i nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

8. Se presupune ci toate licentele, autorizaiile si acordurile de functionare precum s§i orice alte
cerine legale necesare functionirii au fost sau pot fi obtinute si refnnoite pentru orice utilizare considerati
pentru evaluare in acest raport. Se presupune utilizarea terenului si a imbunitairilor terenului in interiorul
limitelor si granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport,

9. Observatiile sau eventualele modificari de date sau informatij survenite dupa predarea prezentului
raport de evaluare pot fi formulate in scris de beneficiarul raportului in maxim trei zile de Ia nrimiran hii
i caz, conirar se presupune ca bensficiarul raportului §i i-a fnsugit fu loialiiate si nu are nicio obiectie de
orice natura,

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

1. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesars pentru a misura
si garanta ca locatiile si limitele proprietatilor, asa cum au fost indicate de proprietari si descrise in raport,
corespund cu documentele de proprietate / cadastrale;

13. Orice neconcordanti intre proprietitile identificate si cele din documentele de proprietate
invalideazi corespondenta dintre valoarea estimat3 si proprietitile atestate de documentele de proprietate,
dar pastreaza valida valoarea estimati pentru proprietatile identificate in raport.

14. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor si/sau atuncj
cand proprietatea a intrat in atentia unei autoritati judiciare.
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Ipoteze speciale:

Conform solicitarii beneficiarului s-a estimat valoarea de despigubire pentru proprietitile
imobiliare intravilan, in suprafati totald de 4.293 mp afectate de expropriere situate pe teritoriul
administrativ al comunei Ghiroda, loc. Giarmata Vii, jud. Timis, precizat in Lista imobilelor
proprietate privata care constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul - Infiintare de strazi noi
in localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, judetul Timis”, conform PUG aprobat prin HCL
38/2005 (Tronson 1), studiul topografic de amplasament intocmit de S.C. PROMETER S.R.L.

Raportul de evaluare a fost efectuat in conformitate cu :

- Legeanr. 255/2010, cu modificarile si completirile ulterioare pentru declansarea procedurilor de
expropriere a imobilelor proprietate privaté care constituie coridorul de expropriere al lucririi de utilitate

publica pentru determinarea despagubirilor - art. 11 alin. (7) si alin. (8)
- Hotdrdrea nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesari realizirii unor obiective de interes national,

- L 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici art, 26.

Restrictii de ufilizare, difuzare si ublicare
==alllll @e uliizare, difuzare si publicare

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

Evaluatorul, prin natura muncij sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti sau si depuni
marturie in instant3, relativ la proprietatea evaluats, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de inelegeri
in prealabil.

Nici raportul, nici pirti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si identitatea evaluatorului),
nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordyl prealabil, scris, al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati §i orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimaté, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost

prevézuta in 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 n acest raport ca

fiind adevirate si corecte. De asemenea, certific faptul ca analizele, opiniile $i 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 ci nu am nici un interes

prezent sau de perspectiva fatii de proprietatea imobiliari care face subiectul prezentului raport de evaluare
$i nici un interes sau influenta legate 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 si 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 Nationali a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia). 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 semnificativa din partea nici unei
alte persoane in sustinerea evaluatoruluj care semneazi mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din
membrii autorizati special in acest sens de citre 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 evaluarii (IVS 101), SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102), SEV
103 - Raportare (IVS 103), SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 - Abordiri si metode de




evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile editia 2022, cu respectarea recomandarilor si metodologiilor de lucru recomandate de citre
ANEVAR (Asociatia National a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Raportul de evaluare este intocmit conform Legii nr. 255/2010 cu modificarile si completarile
ulterioare si cu deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022.

Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesari realizirii
unor obiective de interes national, judetean silocal care in mod expres respectarea grilei notariale,
valabild la data evaluirii, respectiv "Studiu de piafi privind valorile minime imobiliare din Judetul
Timis, anul 2024" intocmit de citre S.C. ROMPRICE S.R.L. pentru Camera Notarilor Publici Timis.

Prezentul raport se realizeazi - in ceea ce priveste tipul valorii si estimarea acesteia, cu deviere
de la Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, in concordanti cu termenii de referintd si scopul
evaludrii, avand in vedere instructiunile si informatiile primite de la client, exclusiv in contextul Legii nr.

255/2010.
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Identificarea proprietitilor imobiliare subiect. Descrierea juridics
Proprietitile care se expropriazi sunt terenuri intravilan, categoria de folosinta arabil si curti
constructii, din UAT Ghiroda, localitatea Giarmata Vii.

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost solicitate la evaluare sinu au fost identificate la data inspectiei bunuri mobile care s3 fie

parte componenta a proprietitii subiect.

Date despre zoni si vecinstiti

Regiunea de Vest este o regiune de dezvoltare a Romaniei, creati in 1998, Cassi celelalte regiuni de
dezvoltare ale Romaniei, nu are puteri administrative, functiile sale principale fiind coordonarea proiectelor
de dezvoltare regionali si absorbtia fondurilor de la Uniunea Europeani. Regiunea de dezvoltare Vest
cuprinde teritoriile a patru judete: Timis , Arad, Carag-Severin si Hunedoara. in domeniyl economic, judetul
Timis este unul dintre cele cu foarte multe firme cu capital stréin. Cu o traditie importanti industriali si
comerciald, Timisul impreuna cu Aradul formeazi una din cele mai dezvoltate regiuni din Romania.

Principalele ramuri industriale sunt; automotive, IT-ul, industria alimentars.

Situat in vestul tarii, judetul Timis este situat intre judetele Arad la Nord, Hunedoara la Est, Caras-
Severin a Sud-Est, tara Serbia la Sud-Vest si tara Ungaria la Vest. Organizarea administrativ-teritoriali a
judetului cuprinde un municipiu (Timigoara), 9 orase (Lugoj, Sannicolau Mare, Jimbolia, Buzias, Deta,
Gitaia, Ciacova, Recas si Faget) si 89 comune.

Proprietitile subiect sunt terenuri intravilan — arabil si curti constructii, in UAT Ghiroda, sat

Giarmata Vii.

GiarmataVii este un sat in comuna Ghiroda din judetul Timis, Banat, Roménia. Este un sat recent
care a fost pentru o lungi perioada de timp un citun apartinitor de Giarmata. Numele sdu provine de la
satul invecinat Giarmata si de la plantatiile de viti de vie specifice acestui loc. Dupi construirea aeroportului
Timigoarei pe hotarul de est, satul a inceput s3 se extindi si el spre est. In prezent el beneficiazi de pozitia
sa privilegiata in zona periurbana a Timisoarei i a cunoscut o dezvoltare edilitars exploziva.

Localitatea este asezati intr-o zoni de cdmpie, la o altitudine medie de 98 m fatd de nivelul marii,
avand o populatie de 2.257 locuitori.

Terenul este constituit din materiale foarte diverse: argile, prafuri, nisipuri, pietrisuri, loessuri,
piemontane, depozite loessiare provenite din mécinarea dealurilor piemontane estice spilate de ape.
Principalele tipuri de sol intalnite sunt: brun roscat de padure, cernoziom, argiluvisoluri.

Apa freatica este prezenti in straturile nisipoase si in cele argiloase de grosime mai mare.

Localitatea se incadreazi in zona cu grad de seismicitate de 7.




Informatii despre amplasament. Localizare si detaliu.

Proprietitile care se expropriazd sunt terenuri intravilan categoria de folosinta arabil si curti
constructii in suprafatd de 4.293 mp, conform Lista imobilelor proprietate privata care constituie coridorul
de expropriere pentru obiectivul - , Infiintare de strazi noi in localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda,
judetul Timig”, conform PUG aprobat prin HCL 38/2005 (Tronson 1)

Accesul la terenuri se face din drumurile de exploatare din zona.

Pe amplasamente se gasesc utilitati (reele de curent electric, apa, canalizare si gaz metan).

La data evaluarii, terenurile sunt libere exceptie ficdnd terenul inscris in CF nr.409713,
imprejmuirea acestuia regasindu-se partial in coridorul de expropriere, pentru care s-a intocmit raport de
evaluare individual.

Tronson 1
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Piata imobiliar3 se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice), care
schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului
de proprietate, potentialul de a aduce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.
Piata imobiliara este influentati de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor si cumparatorilor si
are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficinte ( este foarte sensibili la situatia pietei de munci si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursiri; si
rata dobénzii, este o piatd care nu se autoreglementeazi, ci este afectatdi de multe reglementari
guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, existi decalaj
intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatili datoritd unor schimbri rapide in mirimea si structura
populatiei).

O piata imobiliara este un grup de persoane sau firme, care se afli in contact unii cu altii in scopul
de a efectua tranzactii imobilare, care implica drepturi de proprietate sau de folosinta asupra terenurilor si
cladirilor. O piatd imobiliara este alcatuiti din participantii pe piata angajati in tranzactii imobiliare.
Tranzactia imobiliari inseamna transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte la cealalts in
schimbul unei recompense care, de obicei, este o suma de bani. Ca pe orice piatd, pretul tranzactiei este
stabilit, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si ofert.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:

= fiecare proprietate imobiliari este unicé, beneficiind de un amplasament fix;

* piata imobiliari este dependent3 de nivelul salariilor, stabilitatea veniturilor $i numarul locurilor de
munca;

* nivelul preturilor, care este influentat de tipul de finantare oferit — valoarea creditului, dobanzile
practicate, durata rambursérii §i marimea avansului;

®* decalaj intre cerere si oferta;

* informatia nu este intotdeauna prompta si sigurd, dezinformarea influentand atat vanzitorul cat si
cumpdritorul;

* proprietatea imobiliara este un produs durabil in timp, cu grad scizut de lichiditate, tranzactiondrile.
presupunand sume mari de bani, finantarea in cele mai multe cazuri, neputénd fi asigurata imediat.

Definirea pietei specifice

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatilor subiect evaluate in prezentul raport,
s-au examinat tipul de proprietate, caracteristicile proprietitii, aria de pietei, proprietati comparabile
disponibile. Aceast3 piata este formati din terenuri intravilan, proprietiti care se tranzactioneazi in judetul
Timis, comuna Ghiroda, sat Giarmata Vii si pentru care existi o piafa activa.

Tranzactiile imobiliare in comuna Ghiroda, sat Giarmata Vii sunt bazate in primul rand pe terenuri
si casetterenuri pentru locuit dar si pe cladiri si terenuri pentru desfisurarea de activititi economice.
Cererea pentru imobile este datorati in special persoanelor fizice sau juridice din Jjudet precum si din
imprejurimi care au diverse afaceri sau investitorilor in domeniu.

in pofida cresterii piata imobiliari este caracterizati de experti ca fiind fragila. fmbunité;irea
accesului la credite, coroborati cu cresterile de pret aplicate n ultimii ani de dezvoltatorii de locuinte, au
condus la o revenire vizibild a vanzirilor de spatii nou construite,

Piata terenurilor din Giarmata Vii a inregistrat modificari pe parcursul anilor 2023-2024. in zond
s-au platit Intre 20 §i 200 euro/mp pentru terenurile intravilan.

Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumprare sau inchiriere, Ia diferite preturi, pe o anumiti piati, intr-un interval de

timp.
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In cazul proprietatilor subiect analizate, analiza cererii are la bazi cererea manifestata pentru
terenuri intravilan, in zona comunei Ghiroda, sat Giarmata Vii.

Analiza cererii de terenuri, se poate efectua prin identificarea potentialilor beneficiari, care ar putea
avea asemenea tip de cerere solvabild, respectiv persoane fizice sau juridice.

Cererea pentru terenuri este in usoara crestere in prezent, mai ales pentru o dezvoliare imobiliari
rezidentiald, fiind foarte sensibila la performantele economiei si accesul anevoios la creditele bancare.

Analiza gfertei competitive

Atét cererea cét si oferta sunt incontestabil legate de conceptul de viatd, in situatia de fata piata
imobiliar3.

Oferta se refera de regul la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a produsului imobiliar.
Avand in vedere proprietitile imobiliare evaluate, au fost luate in considerare proprietiti imobiliare
comparabile din punct de vedere al destinatiei si al localizirii, iar pentru studiul ofertei competitive au fost
analizati diverti factori, cum ar fi: suprafata amplasamentelor, accesul la utilitati, disponibilitatea sipreturile
terenurilor libere,

Echilibrul pietei

in ceea ce priveste imobilele de evaluat se poate considera ci piata este a vanzitorilor, cererea fiind
limitata datorita limitarii si scumpirii posibilitatilor de finantare/creditare.
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Cea mai buna utilizare a proprietitii (CMBU)

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea maj buni utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare
este utilizarea unui activ care §i maximizeazi potentialul si care este posibila, permisi legal si fezabili
financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o alti
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona si o dea unui

activ, atunci cand stabileste preful pe care ar fi dispus si il ofere.
Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare, poate fi diferiti de cea mai

buni utilizare a acestuia, cand activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luati in considerare
contributia sa la valoarea totald a grupului.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmitoarelor cerinte :

a) utilizarea si fie posibili prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de citre participantii de
pe piata;

b) utilizarea s3 fie permisa legal, fiind necesar si se ia in considerare orice restrictii n utilizarea

activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
c) utilizarea'si fie fezabila financiar, avand in vedere daci o utilizare diferit3, care este posibila fizic

§i permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decst profitul
generat de utilizarea existents, dupi ce au fost Ivate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren gi amenajirile acestuia si
constructiile atasate. in aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piaté lund in considerare cea maj
bund utilizare a proprietitii construite. Evaluatorul va lua in considerare atit cea mai buni utilizare a
terenului considerat ca fiind liber, cat si cea mai buna utilizare a proprietétii considerati ca fiind construiti.

Avénd in vedere faptul ca se expropriazd pentru utilitate publica |, Infiintare de strazi noi in
localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, judetul Fimis”, conform PUG aprobat prin HCL 38/2005
(Tronson 1), nu se poate stabili o alt3 utilizare mai rentabila.
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Abordarea in evaluare si rationamentul

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

in estimarea valorii unei proprietéfi imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliars, de scopul evaluirii, de termenii de
referintd ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari in
evaluare se bazeazi pe date de piati.

Tindnd cont de scopul evaludrii - despigubire - si legislatia in vigoare evaluatorul va estima sio
valoare unitard pe tipul terenului (intravilan) §i categosia de folosintd (curfi constructii, arabil) aplicand
abordarea prin piatd cét si prin valorile unitare conform grilei notarilor pentru anul 2024 emise de
Uniunea Nationald a Notarilor Publici Timis.

Valoare conform grilei notarilor pentru anul 2024 :

Tindnd cont de legislatia specificd din domeniul expropierii pentru cauza de utilitate publica,
evaluatorul a estimat valoarca de despigubire, avind la baza valoarea orientativi - aga cum este
prezentatd in "Studiu de piatad privind valorile minime imobiliare din judetul Timig, anul 2024"
intocmit de catre S.C. ROMPRICE S.R.L. pentru Camera Notarilor Publici Timis.

Avind in vedere adeverinta nr.3760 din 01.04.2024, emisd de Primiria Comunei Ghiroda,
terenurile expropriate se calculeazi conform notei 4 a grilei/expertizei actualizate pe anul 2024 a Notarilor
Publici Timis anexele 14 si 15. -

»4. Valorile pentru terenurile incadrate in categoria de Jolosintd spatii verzi, drum sau pentru orice alt
teren pentru care existd interdictie totald de construire permanentd, se vor calcula la 10% din valorile,

pentru toate celelalte categorii de folosintd se vor utiliza valorile de mai sus. "

Noté:
1. Valorile sunt exprimate n euro pe unitatea de misurd, metrul pitrat.
2. Valorile pentru teren intravilan cu suprafata mai mare sau egald cu 10000 mp vor fi calculate la 35% din valoarea pentru fiecare localitate (exceptie fac

Iocalititile unde este exprimati separat).
3. Prevederile de Ia punctul 2 se aplic3 si pentru parcelele de teren adiacente, care au cel putin o laturd comun3, fac obiectul unei singure tranzactii sia

céror suprafatd cumulatd dep3seste sau este egali cu 10000 mp;

4. Valorile pentru terenurile incadrate in categoria de folosin{d spatii verzi, drum sau pentru orice alt teren pentru care existd interdictie total3 de
construire permanent, se vor calcula la 10% din valorile, pentru toate celelalte categorii de folosints se vor utiliza valorile de mai sus.;

5. Pentru str3zile ce nu se regéisesc in anexe se va solicita incadrarea in zona.

Metoda efectivd de evaluare a fost realizati in conditiile impuse de Art. 8, alin. (1) din normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
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"Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Roménia- ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art.11
alin.(7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici potrivit art.77' alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completdrile ulterioare."

Nu a fost aplicata o tehnicd de evaluare propriu-zisa - in acceptiunea Standardelor de evaluare
a bunurilor, evaluarea realizandu-se prin incadrarea in grilele din expertiza intocmita si actualizatd de
camera notarilor publici - "Studiu de piata privind valorile minime imobiliare din judetul Timis, anul
2024" intocmit de citre S.C. ROMPRICE S.R.L. pentru Camera Notarilor Publici Timis.

Astfel, evaluatorul, in baza informatiilor furnizate de catre Client, referitoare la: apartenenta si
situarea in cadrul localitatii, suprafata si categoria de folosing, va proceda la identificarea
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caracteristicilor specifice proprietatilor in cauza, asa cum sunt sistematizate, identificate si precizate 1n
cadrul "Studiului de piatd privind valorile minime imobiliare din Jjudetul Timis, anul 2024",

in conditiile aratate mai sus: valoarea de despagubire pentru terenurile in cauzd, este stabilits in
primul rand de situarea terenurilor in cadrul localitdtii  (intravilan) si de categoria de folosintd a
acestora.

n urma parcurgerii metodologiei de calcul anterior prezentate, a fost estimatd valoarea de
despégubire pentru proprietitile imobiliare (teren) indicate de citre client:

Metodologia efectivi de calcul:

TEREN INTRAVILAN — ARABIL, CURTI CONSTRUCTII
Se porneste de la valoarea de bazi a terenului - in conformitate cu ANEXA 14 si ANEXA 15 din

"Studiu de piatd privind valorile minime imobiliare din Judetul Timis, anul 2024" intocmit de citre S.C.
ROMPRICE S.R.L. pentru Camera Notarilor Publici Timis, respectiv teren intravilan ~ arabil, curti
constructii, situate in comuna Ghiroda, sat GiarmataVii:

Valoare unitari teren intravilan — arabil, curti constructii = 45 euro/mp.

In conformitate cu valorile minime ale terenurilor intravilan din ,,Studiu de piatd privind valorile
minime imobiliare in judetul Timis pentru anul 2024" jntocmit de citre ROMPRICE S.R.L. pentru

Camera Notarilor Publici Timis:
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Rezultatele evalujrii
In urma aplicarii metodologiei de evaluare prezentate in acest raport, in opinia evaluatorului, a

fost estimata urmatoarea VALOARE DE DESPAGUBIRE pentru imobilele supuse exproprierii:

Valoare despagubire totala (rotunjita): 105.733 lei. respectiv 21.248 euro

(valorea nu include TVA)

Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind

valoarea estimati sunt:
> Valoarea a fost exprimatid tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si

aprecierile exprimate in prezentul raport;
> Cursul de schimb valutar luat in considerare este cel anuntat de BNR pentru data evaluarii

25.04.2024: 49761 Le¥/ 1 EURO;

» Valoarea estimati in EUR este valabila atit timp c4t conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea piefei imobiliare, nivelul cererii §i ofertei, inflatia, evolutia cursului lew/eur) nu se
modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu
trecerea timpului, variatia lor in raport cu cursul euro nefiind neapérat liniari;

> Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
> Toate valorile numerice exprimate in acest raport nu contin TVA;
> Valoarea de despagubire estimatd conform Legii 255/2010 cu modificarile si

completérile ulterioare la data evaluarii §i Normele metodologice de aplicare a Legii 255/2010 nu
reprezintd un tip al valorii in sensul definit de Standardele de evaluare a bunurilor recomandate de citre

ANEVAR.
Pentru despagubirea proprietarilor, la valoarea de expropriere a terenului se adaugi o valoare

estimatd pentru prejudiciul adus proprietarilor, care consta dintr-o dauni pentru redobandirea aceleasi
suprafe;e de teren.
in aceasta categorie de daune intré taxele notariale §i alte cheltuieli, platite la societatile de
intermediere pentru efectuarea tranzactiilor imobiliare.
Se apreciazi ca aceste taxe sunt egale cu 10% din valoarea de expropriere a terenului.

Timisoara, la 25 aprilie 2024 EVAL SUN SRL
Evaluator autorizat proprietiti imobiliare

Cons. Jr. Cristina Galiciu
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1. Planul de situatie al terenurilor expropriate, conform PROMETER SRL (Anexanr. 1)

Lista imobilelor expropriate si cuantumul despagubirilor (Anexa nr.2)

Extras din grila notarilor publici

Calculul valorii de piata a terenurilor intravilan

Ofertele terenurilor

Fotografii
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METODA COMPARATIEI TEREN INTRAVILAN
ANALIZA PE PERECHI DE DATE

EVALUAREA TEREN ULUI
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Comparabila C — teren intravilan
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DOCUMENTE

ROMANIA
PRIMARIA COMUNEI
GHIRODA

ADEVERINTA
Nr. 3760 din 01.04.2024

Prin prezenta vé comunicim ci huérarea aferentd obiectivuk: “Infiinjare de strizi pol
i localitsiea Glarmata Vil Jad. Timly, conform PUG aprobat cu BCL v, IR2005", 5 va
executa pe terenurile nscrise In extrasele de carte funciars comuna Ghiroda si sunt cuprinse fn
documentafii de whanism §i amensjare @ teritoriului, conform amexeior ol plengelor de
reglemenair stagate.

SECRETAR GENERAL
SORIN PRILIPCEANU

INSFECTOR URBANISM
SAVA CIPRIAN

{Q

Adresa: sr, Victoria . 46, Ghirods, jud. Timis, cod 307200,
Telefor: 0256/205.201; 02561219193, Fax: 02567287406

Adresa web; www.primariaghiroda.ro; Adrcss email; registramrs@primariaghiroda.ro
LR
-i';;\?"g;,aaua aum
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ANEXA A- 1A ADEVERINTA mmuhoxmmnwmnm.«momﬂmcauconsmmmlmmmlxnomm
FENTRU LUCRARFA
mamuhmwummmmm-m FUG aprobat prin HCL 337005

JUDETUL TaMS
Troasen 1- demnesia
vt
Nemele o prasume | Mows [spnom Supriton
NGt | kg | uar tasir| Pareeta ,"':.f"""" Fonttars/Ne. Thin de | ot s “"""” o L"":""' de | Dukate mpriim
e add propristste {mp} s
LT3
. | soctETaTEA ;
1 s | G [ KOTATER oot LT (RV TR ORGP R sy
CAPCIANAEAT,
1 T | Ghinds | BRERAN VIOREL, s o 139 | CoiCoutrki | lmaviea | 3¢ "“u""‘v:"“
Vi
) Taw | iy | TARCAT e 16116 Aobl i | 7 | dmswebamPUG
. Tk | Ghicdy | SCREINVEST S0 | A7 o 1950 bl | eerian | 1 "“'u""""v:“"
AN, ——
' T | Ghive ROLOD | At o s P B [P ""'“‘"v:““
SEBASTIAN i
' Twd | G [RREXTROLAND AtTI o A [T I [ WY hu-:?v?n
e vedom R |
? Ll il v N P rem % TIR [ g, e
N . [ 5]
) Tab | ouoe [ RAENOORT o 1 | CoiCasmncti | fowi | 13 L
’ T | e | RO P 21| ottt |t | 17y | Ermen
» Toa | Ghiode | 30PAPLESA i 20 Akl | i | iem "'E."’*"'v‘."’“
: AR P Wren cowdons PG
| Tmk s | PR Tawnz| o A || ) — ‘r\’ﬂf\
_""_‘—'J,‘;u!ucm‘,"ﬁ.

34




FOTOGRAFII

Loghimnts Ny, 19506
5. Vetabil 2024

L")




Sy B = o

-~




37

gabuator au%\\
GALICIY CRISTIH \;\\.

2 Leghirota M. 19506 5
\g,, v wzou 2

¥



PLAN INCADRARE iN ZONA

Tronson 1

K / ﬁtﬂ woo,%“/f(__ 3

38 : GAucmmsnm
%i Lagiimatta Nr. 19506

\
\ Vatabil 2024
%\q' "\ 31 B «‘3‘
VA“

\\‘ .y '-T

m\é



Supog edog ueoy ueupy
‘Quipasalg

#T0Z°TTLE e| gugd [1qe[es
$TOZ'T0'6Z FiLIdnwD vpe(g

08200¥6% aJensidaau) 3p sjum pod ‘SIWLL Infspnf ug (nipas ny

TS NS TVAT
1jejapos epaode og
LL8O "IN

. ALLVY0dY0) N4IWAN 3d VLIVZIYO.LNY

o

ho
;)
:

i

57 E 4555

3 8 58 £k

8 =2 9%

GENEI S

w > nmu W\J...., \__i
Rl

39

MVAENY &






Prexol Dousry /

EVAL SUN SRL
Nr. Reg. Com J35/124/2024
CUI 49400280
Nr. autorizatie ANEVAR 0877
Evaluator ANEVAR proprietiti imobiliare Cristina GALICIU
Legitimatie ANEVAR nr. 19506
Tel: 0740014830

RAPORT DE EVALUARE

Imprejmuire boltari beton, conform Legii 255/2010 pentru obiectivul

,infiintare de strazi noi in localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda,
Jjudetul Timis”, conform PUG aprobat prin HCL 38/2005

Beneficiar: S.C. PROMETER M&G SRL

Timisoara, str.Dafinului, nr.22, jud. Timis
Utilizator: COMUNA GHIRODA
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Obiectul evaluat:
Tipul proprietatii:
Proprietar:

Beneficiar:

Destinatar:
Localizare:
Suprafati afectati:
Data inspectiei:
Data evaluirii:
Dreptul evaluat:

Scopul evaluirii:

Rezultatul evaluirii:

Cuantumul despiigubirilor pentru imprejmuire si acces pavaj este:

Partea intii -

SINTEZA

Introducere

Tmprejmuire boltari beton

Proprietate imobiliari din domeniul privat

PLESA DORINA SOFIA (Tromson 1, pozitia 10,
conform documentatie cadastrala, nr. cad. 409713)
S.C. PROMETER M&G SRL

Timigoara, str. Dafinului, nr.22, jud. Timis

Comuna Ghiroda

Giarmata Vii, com. Ghiroda, jud: Timis

imprejmuire 3,21 ml

02.04.2024
25.04.2024

dreptul de proprietate asupra imobilelor

Estimarea cuantumului despiigubirii globale pentru

imprejmuire in vederea exproprierii

Activ

|

Cantitate

Cuantum despigubire
lei

imprejmuire

|

3,21 ml

1.917

Timisoara, 1a 25 aprilie 2024

Evaluator autorizat proprietiti imobiliare

Cons. Jr. Cristina Galiciu

Lé/umt{“ a:’gall‘m:u
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Certificare

Prin prezenta, iIn limita cunostintelor si informatiilor detinute, evaluatorul certificd faptul ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt reale $i corecte. De asemenea, certific
ca analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numat la ipotezele i ipotezele
speciale specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, neinfluentate de nici un
factor, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. in plus, certific ci nu am nici un interes
prezent sau de perpectivd in proprietatea imobiliara ce face subiectul prezentului raport de evaluare
si 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 si favorizeze clientul si nu este influentatdi de aparitia
unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei.
Analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordantd cu legislatia aplicabild la data evaludrii, valoarea de despigubire fiind
estimatd conform Legii 255/2010 cu modificdrile §i completdrile ulterioare la data evaludrii si
Normele metodologice de aplicare alegii 255/2010. Prezentul raport este intocmit cu deviere
de la Standardele de evaluare a bunurilor recomandate de catre ANEVAR, cu respectarea 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 prezenfa reprezentantului beneficiarului. Raportul
de evaluare este intocmit conform Legii nr. 255/2010, cu deviere de la Standardele de evaluare

a bunurilor, editia 2022.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR - specializarea EPI
- evaluarea proprietatii imobiliare, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald
continud, are asigurare de rispundere profesionald $i are competenta necesard intocmirii acestui
raport. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenfi semnificativd din partea nici
unei alte persoane cu exceptia evaluatorului care semneazd mai jos. Evaluatorul nu este obligat
sd ofere in continuare consultanti sau sd depund mdérturie in instantd referitor la proprietatea
imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decdt in baza unui angajament special
pentru acest scop si 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 intreg, nefiind acceptatd utilizarea divizatd a acestuia. Raportul de evaluare a fost redactat
exciusty penitu a {i fulosii de cdite beneliciar peniru scopul precizat.
EVAL SUN SRL
Nr. Reg. Com J35/124/2024
CUI 49400280
Nr. autorizatic ANEVAR 0877
Evaluator autorizat proprietati imobiliare
Cons. Jr. Cristina GALICIU
Membru ANEVAR legitimatie nr. 19506

Mobil 0740014830
E-mail office@evalsun.ro

,,-J GALCIU CRISTiRA
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Partea a doua — Termenii de referinti ai evalurii

Identificarea si competenta evaluatorului
Raportul a fost intocmit de ciitre 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 Romania cu legitimatia nr. 19506, cu sediul in
Timigoara, str. Anemonelor, nr.1, jud. Timis, telefon 0740014830, e-mail: office @evalsun.ro.

Identificarea clientului si a oriciiror utilizatori desemnati
Beneficiarul prezentului raport de evaluare este: SC PROMETER M&G SRL, cu sediul in

Timigoara, str. Dafinului, nr.22, jud. Timis, CUI RO 12911609.
Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este: COMUNA GHIRODA, loc. Ghiroda,

str.Victoria, nr.46, judetul Timis, CUI 5517220.

Scopul evalarii

Scopul evalérii este determinarea cuantumului despigubirilor in vederea exproprierii pentru
imprejmuire, afectatd de lucrarea de utilitate publici: LInfiintare de strazi noi in localitatea Giarmata Vii,
comuna Ghiroda, judeful Timis”, conform PUG aprobat prin HCL 38/2005, in baza Legii 255/2010.

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

Prin Valoare de despdgubire - 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 completdrile ulterioare."

La care se adaugd precizérile din norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010, privind
exproprierea pentru cauzi de utilitate public, necesard realizirii unor obiective de interes national,

judetean si local, din 19.01.2011:

"Art. 8:
(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociatiei

Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut
la art. 11 alin (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate de
camerele notarilor publici potrivit art. 771 alin (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificdrile si completarile ulterioare."

Prezenta valoarea va fi utilizatd numai in scopul sus mentionat.

Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea de evaluat este imprejmuire situati in comuna Ghiroda, localitatea Giarmata Vii,

intravilan.
Se evalueazi dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluirii. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor
fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt, ci o opinie asupra celui mai probabil
pref care ar putea fi platit pentru un activ, in cadrul unui schimb, dar si o opinie asupra beneficiilor

. economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ. T
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Evaluarea se efectueazi in scopul estimarii valorii de despégubire in vederea exproprierii pentru

lucrarea de utilitate publica:

,Infiintare de strazi noi in localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, judetul Timis”, conform
PUG aprobat prin HCL 38/2005.

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

Aviand in vedere scopul evaluirii valoarea care se determiné, de obicei, este valoarea de piata.

Valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatila
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét §i un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat si in care pdrfile au acfionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent §i fird
constrdangere.

In cazul prezentului raport de evaluare proprietarul ,imprejmuirii” este obligat si vanda, cumpiritorul
fiind la rAndul siu obligat si cumpere, amandoi fiind conditionati de infiintarea de strdzi noi.

In consecints, nu este respectatd definintia valorii de piaja, care prevede cé ,fiecare parte
actioneazi in cunostinti de cauzi, prudent si firi constringeri', ceea ce duce la schimbarea tipului
de valoare estimat3, evalnatorul estiméind in continuare o valoare speciala a terenurilor.

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

»Despdgubirea se compune din valoarea reald a imobilului s§i din prejudiciul cauzat
proprietarului. La calcularea cuantumului despigubirilor, experfii, precum §i instanta vor fine seama
de preful cu care se vdnd, in mod obisnuit, imobilele de acelagi fel in unitatea administrativ-teritoriald,
la data intocmirii raportului de expertizd, precum §i de daunele aduse proprietarului sau, dupi caz, altor
persoane indreptdfite, ludnd in considerare §i dovezile prezentate de acegtia’.

Data evaluirii. Data raportului. Data inspectiei

Data evaludrii este data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata : 25.04.2024.
Data raportului de evaluare este 25.04.2024.
» Curs BNR la data evaluarii : / euro = 4.9761 Lei

» Inspecyia s-a realizat la data de 02.04.2024.

Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

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

- s 1 A
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intocmit documentatia topografici si cadastrald. Nu existd date si informatii speciale privind starea solului
si a fundatiilor. Nu existd informatii speciale privitoare la identificarea riscurilor de mediu inconjurator.
Natura, specificatiile si adecvarea serviciilor au rezultat de pe piata imobiliard din zona.

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

A. Informatii primite de la client :
» informatii certe :
o elemente §i date de identificare ale proprietatii evaluate — (dre(d, delimi(llte fizic pe @ren;
e datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii evaluate — acte de proprietate, alte

documenl(e;
e i[®@ricul proprie(dtii; [¢opul ev(ludrii.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral clientului. /2_}:&;}’??\*
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> informatii pe care se bazeazi concluzia asupra valorii -
* gradul de utilizare §i modul de exploatare a constructiei;
e orice date relevante a céror considerare poate influena 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 ajustiri.
Informatii colectate de evaluator :
d(le deleripfve referil@(te 1Oproprie Mg Devul13;
informii de [(pre vecina & Oproprie(3tii ev(lulle, delpre zoni si loc dilllE;
date privind piata imobiliard locald, incluzdnd elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de
pecillille;
m(hulle si cMolge de colMri; d18 de(pre culh@m-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de
d(8, publicii si inEre[]
» Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022, Ghidurile metodologice si recomandirile
ANEVAR;
» Costuri de reconstruire — Costuri de inlocuire, Cornelin Schiopu, Editura Iroval Bucuresti;
» Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate public, necesara realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, cu modificirile si completarile ulterioare la data evaludrii;
» Normele metodologice de aplicare a Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate
publica, necesara realizérii unor obiective de interes national, judetean si local;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozifie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii san documente de care evaluatorul nu avea
cunostinga.

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

YV Vi
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Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea stabilitd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeazd $1 in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi niciun
fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului §i a ciror impact este expres scris.

1. Evaluatorul a examinat documentele de proprietate si a identificat proprietatea fmpreuni cu
clientul; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se consideri a fi corecte. Evaluatorul
nu este in masurd s garanteze ci locatia si limitele proprietatii asa cam 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 proprietatii identificatd §i descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconconcordanté intre proprietatea identificata si cea din documentele
de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimati si proprietatea atestati de documentele
de proprietate dar pastreazé valida valoarea estimati pentru proprietatea identificats in raport.

2. Evaluatorul nu a facut nicio mésuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietitii au fost preluate
din descrierea sa legald (documentatii topografice/cadastrale); evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile constructiei, schitele, planurile de situatie puse la dispozifia
evaluatorului se consideri a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasti privinti.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legal3, care afecteazi fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator.
In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci
documentele de proprietate sunt valabile §i se poate tranzactiona, ci nu existi datorii care au legatura cu
proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecati sau inchiriati. In cazul in care existi 0 asemenea situatie
§1 este cunoscutd, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea imobiliari se evalueazi pe baza premisei
cd aceasta se afla in posesie legala (documentele de proprietate sunt valabile).
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4. Raportul de evaluare isi pastreazd 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 ci toate studiile tehnice/ingineresti puse de proprietar la dispozifia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie i materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

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

7. Daci nu se arati altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra stirii ascunse
sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea i structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliardi in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora san micgora valoarea proprietafii. Se
presupune ci nu exista astfel de conditii, daci ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit
vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietétii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta stirii in care se afld proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

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

9. Observatiile sau eventualele modificéri 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 gi nu are nicio obiectie de
orice natura.

10. Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatiti
care si afecteze proprietatea evaluaté.

11. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a misura
si garanta cd locatiile si limitele proprietaii, 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
invalideazi corespondenta dintre valoarea estimata si proprietéfile atestate de documentele de proprietate,
dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietéfile identificate in raport.

14. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvélui
unei terte persoane, cu exceptia SLtuatulor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor si/sau atunci
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Ipoteze speciale:
Conform solicitarii beneficiarului s-a estimat valoarea de despiigubire pentru proprietatea

imobiliard subiect, in suprafatd 3,21 ml - imprejmuire, afectatd de expropriere situatd pe teritoriul
administrativ al comunei Ghiroda, loc. Giarmata Vii, jud. Timis, precizat in Lista imobilelor
proprietate privata care constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul - ,Infiintare de strazi noi
in localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, judetul Timis”, conform PUG aprobat prin HCL 38/2005,
studiul topografic de amplasament intocmit de S.C. PROMETER M&G S.R.L.

Raportul de evaluare a fost efectuat in conformitate cu :

- Legeanr. 255/2010, ca modificérile si completarile ulterioare pentru declangarea procedurilor de
expropriere a imobilelor proprietate privaté care constituie coridorul de expropriere al lucrérii de utilitate
publica pentru determinarea despagubirilor - art. 11 alin. (7) si alin. (8)

- Hotdrdreanr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii

255/2010



privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national,

Jjudetean si local -1a art. 8
- L 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica 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 sa ofere in continuare consultani sau si depuni
marturie in instant3, relativ la proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au Incheiat astfel de intelegeri

in prealabil.

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

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

prevazutd in raport.
Prezentul raport de evaluare poate fi verificat doar de membrii ANEVAR.,

Declararea conformitiitii 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 cd analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice; acestea sunt analizele,
opiniile si concluziile mele personale, neinfluentate de nici un factor. in plus, certific faptul cd nu am nici
un interes prezent sau de perspectivi fata de proprietatea imobiliari care face subiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenti legate de partile implicate,

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturi cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul. Analizele si
indicatiile asupra valorilor au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standarde, recomandirilor si
metodologiilor de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizafi
din Roménia). Evaluatorul a respectat codul etic al profesiei sale. Proprietatea a fost inspectati personal de
citre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistent3 semnificativi din partea nici unei
alte persoane in sustinerea evaluatorului care semneazi mai jos.

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

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul a indelinit cerintele programului de pregatire continua
al ANEVAR si are asigurare profesionali.

Metodologia de evaluare este prevazuti 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 - Abordari si metode de
evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile editia 2022, cu respectarea recomandarilor si metodologiilor de lucra recomandate de citre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia).

Raportul de evaluare este intocmit conform Legii nr. 255/2010 cu modificirile si completdrile
ulterioare §i cu deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2022,

gfv GAUCTU CRISTINA
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Partea a treia — Prezentarea datelor

Identificarea proprietiitilor imobiliare subiect. Descrierea juridici

Proprietatea care se expropriazi este ,,imprejmuire” situatd pe traseul lucrarii Infiintare de strazi
noi in localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, judetul Timis”, conform PUG aprobat prin HCL 38/2005,
(Tronson 1, pozitia 10, proprietar Plesa Dorina Sofia, conform documentatie cadastrala, nr. cad. 409713).

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost solicitate la evaluare si nu au fost identificate la data inspectiei bunuri mobile care si fie

parte componenta a proprietétii subiect.

Date despre zonii 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 ,,ijmprejmuire” — 3,21 ml, conform Listei imobilelor proprietate
privata care constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul - Infiintare de strazi noi in localitatea
Giarmata Vii, comuna Ghiroda, judetul Timis”, conform PUG aprobat prin HCL 38/2005.

Partea a patra — Analiza pietei imobiliare

Avand in vedere tipul proprietitii §i metoda de evaluare ,,Costul de inlocuire net” nu este
necesard analiza pietei imobiliare.

Partea a cincea — Analiza celei mai bune utiliziri

Cea mai buna utilizare a proprietatii (CMBU)

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare
este utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisd legal si fezabila
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o alta
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piafa ar intentiona si o dea unut
activ, atunci cind stabi]este pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

T e e LY ) P o e e T Aavralizmt mm o~ lhamX An flen n"n.’n"nnvn mmntn £ AL "‘Aﬂ‘ﬁ An ~na nanmt
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buni utilizare a acestuia, cind activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luatd in considerare
contributia sa la valoarea totald a grupului.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmitoarelor cerinte :

a) utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cétre participantii de
pe piatd;

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

c¢) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daci o utilizare diferita, care este posibila fizic
si permisi legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decét profitul
generat de utilizarea existenta, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Avénd in vedere tipul proprietatii si faptul ca se expropriaza pentru utilitate publicd, ,Infiintare de

strazi noi in localitatea Giarmata Vii, comuna Ghiroda, judetul Timis”, conform PUG aprobat prin

HCL 38/2005, nu se poate stabili o alta utilizare mai rentabila. m ;’c‘%‘%\
L5l
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Partea a sasea — Evaluarea proprietitii

Abordarea in evaluare si rationamentul

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

In estimarea valorii unei proprietdti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliari, de scopul evaluirii, de termenii de
referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi. Toate cele trei abordiri in
evaluare se bazeazi pe date de piata.

Tindnd cont de scopul evaludrii ~ despdgubire — evaluarea proprietdtii este necesari pentru
determinarea costului de reconstructie de nou a activului afectat de lucrarea de utilitate publicd. Pentru
aceasta se determind ,,Costul de inlocuire net” care se prezintii in Fisa de inspectie si evaluare.

Partea a saptea — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rezultatele evaludrii
In urma aplicérii unei singure abordari pentru determinarea valorii de piats, Costul de inlocuire

net, in opinia evaluatorului, a fost estimati urmatoarea VALOARE DE DESPAGUBIRE pentru imobilul

supus exproprierii:
Valoare despagubire totala (rotunjit:i): 1.917 lei, respectiv 385 euro

(valorea nu include TVA)

Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind

valoarea estimati sunt;

> Valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul rporZ

> Cursul de schimb valutar luat in considerare este cel anuntat de BNR pentru data evaluarii
25.04.2024: 49761 LeV/ 1 EURO;

> Valoarea estimatd in EUR este valabild atdt timp cét conditiile In care s-a realizat
evaluarea (starea piefei imobiliare, nivelul cererii §i ofertei, inflatia, evolutia cursului leu/eur) nu se
modifici semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o dati cu
trecerea timpului, variatia lor in raport cu cursul euro nefiind neapérat liniara;

» Valoarea nu {ine cont de responsabilititile de mediu;
» Toate valorile numerice exprimate in acest raport nu contin TVA.
Pentru despégubirea proprietarilor, la valoarea determinata se adaugi o valoare estimati pentru

prejudiciul adus proprietarilor care consti dintr-o dauna pentru refacerea activului, incluzand, daci va fi
cazul, taxe notariale si alte cheltuieli.
Se apreciaza ci aceste daune sunt egale cu 5% din valoarea de expropriere.

EVAL SUN SRL

Timisoara, la 25 aprilie 2024
Evaluator autorizat proprietati imobiliare

11




ANEXE

1. Fotografii
2. Fisa tehnica de inspectie si evaluare

3. Documente
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FISA TEHNICA DE INSPECTIE SI EVALUARE

Identificare Imprejmuire
Data construirii

Adresa Giarmata Vii

Tip Boltari prefabricate

Descriere tehnici

Structura de rezistenti

Fundatii

Structuri

imprejmuire

Elemente geometrice

Lungime/ml

3,21

Inaltime/m

0,60

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

Schiopu, Editura Iroval Bucuresti)

Costul de inlocuire net, exclusiv 568,85 lei/ml 1.826 lei

TVA

Daune

Cost de inlocuire +5% | 91 1ei

VALOARE DE DESPAGUBIRE 1.917 lei

Data EVAL SUN SRL
25.04.2024 Cons. Jr. Cristina GALICIU
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DOCUMENCE

'F Oficiut de Cadastru 3 Publicitate imobiliara TIMIS
,’/ Biroul de Cadastry 31 Publicitate kmobiliark Timisoara N
7 LN
TANGPL CARTE FUNCIARA NR. 409713 ‘% ¥
it

SRR COPIE g
Carte Funciarad Nr. 409713 Ghiroda
&y
A Partea |. Descrierea in@

TEREN intravilan ¢
Adresa: Loc. Giarmata-Vii, Jud. Timis n@
g:t e, mlc Nr. Suprafata* {mp) Oh.c Watﬁ 1 Referinte
al [ a09m13 5.000 Ll
4
B. Partea Il. Prup@ §l acte
inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate Wmﬁ reale Referinte

88205 / 24/04/2018
ormafiv_nr. 55, din

emis de GUVERNUL ROMNAIEL; Act N:
Normativ nr. 30, din 17/0 is d
dé R

Se infiinteaza cartea
81 |cadastral 409713/Ghiroda. rezul
numarul cadastral 405367 ip

IET; Act Normativ _nr. 31, din 16/08/2006]
: emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act
ativ nr. 705, din 31/05/2006 emis

intabulare, drept de f iere  nr AlfB 3
82 32437/2006. succesiune in r 71171994, comye incheiere
nr 4695/1994 si incheie f Bp86/1994, dobandlit prin” Conventie,
D 2 a3 I3 pta AL

2) PLESA DORINKSOF

OBSERVATII: pgindye tragstg
100569 /10/06/202D S~ ¥
Act Notarial nr, 33, diri 672020 emis de PLOSCARU OANA DANIELA;
83 Intabulare, deep : PRIETATE. dobandit prin Succeswune, co‘al A
actyala 1/8. Hala 1/8
1) PLESA DORTHASOFIA
B4 Intabulare, @ de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota[ Al
actuala 38 cola’initiala 3/8
1) PLE DU -EUGEN

£V C. Partea Ill. SARCINI
S RGYIUG GELmEmbr miniels diepiului de propietate, displun reale | Ref R
de garantie § sarcini l erinte

Document care conjine date cu caracter personal, protesate de prevedere Legs Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciaré Nr. 409713 Comuna/Oras/Municipiu: Ghirods

Teren

Anexa Nr.1 La Partea |

Nr cadastral  |Suprafata {mp)+

Observatii / Referinte. -

409713 5.000 P ¥
* Suprafala este determinata in planul de proiectie Stereo 70, P '\ 7

DETALE UNIARE IMOBIL

2\
<7
Date referitoare I&%ﬁe\

Nr | Categorie |intrp
Crt| folosinty |vitad]

w Tarta Parceld

Nr. topo Observatil / Referinte

1 curti ) &

- teren intravifan

constructii
2 arabil D’\ 869 - - -
R TR o

1) Valo ilgr segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

"‘Pu/nct Lungime segment

mg..put sfarsit = {m)

2 113.272

2 vd 3 5.37

3 4 13.69

4 5 14.909

5 6 21.701

Document care corgine date cu caracter persondl, protejzte de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
Ear3ze paotrd informare orine ia adress apay.AnCatss Formuldr wetzzinea 3.1
e et Y
- w,zuuuzxq\
\),, i“‘.‘;‘ul.m' wm”q‘\
--’ GALIGIU CRISTINA
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Carte Funciard Nr. 4058713 Comuna/Oras/Municipiu: Ghiroda

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = {m) K‘
6 7 107.039 \
7 E 22998 4
8 9 6.085 s *'*y
9 1 8.119 P /]
"= Lungimile sagmentelor sunt dete W planul de proiectie Stereo 70 3i sunt lﬁ%{:}‘{l’mﬂim&u,
*xx Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici{;c arass 1 mifimetru.

Docurnent care corjine date cu caracter personal, protefate de prevedenie Lega Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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