ROMANIA
JUDETUL TIMIS
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI DUDESTII NOI

HOTARAREA
Nr. 97 din 25.11.2021
privind acceptarea ofertei de donatie a terenului intravilan, imobil inscris in
C.F. nr.404676 — Dudestii Noi

Analizand temeiurile juridice, respectiv prevederile:

a) art 121 alin (1) si alin. (2) din Constitutia Romaniei, republicata,

b) cererea doamnei Kirchmayer Ana-Maria, inregistratda cu nr. 8267 din 21.07.2021,
completatd cu raportul de evaluare nr. EPl 087, inregistrat cu nr. 10619 din
25.10.2021;

c) valoarea de piata conform raportului de evaluare nr. EPI 087, inregistrat cu nr. 10619
din 25.10.2021;

d) Planul de actiune, inregistrat cu nr. 4328 din 07.02.2020, pentru implementarea
investitilor propuse prin Planul Urbanistic Zonal ,ZONA EXTINDERE DOTARI SI
LOCUINTE DE SERVICIU?, aprobat prin HCL Dudestii Noi nr. 46 din 28.05.2020;

e) Act Notarial - declaratie de renuntare la dreptul de proprietate, incheiere de
autentificare nr. 1273, din 10.12.2020, emis de Notar Public Cornean Carmen-
Andrada;

f) art. 863, lit. ¢), din Legea nr. 287/2009, Codul Civil, cu modificarile si completarile
ulterioare;

g) art. 291, alin. (3), lit. @), alin. (6), din Ordonantei de urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

luand act de:

a) referatul de aprobare al primarului comunei Dudestii Noi, in calitatea sa de
initiator, inregistrat sub nr.11044/2021, calitate acordata de prevederile art. 136 alin. (1)
din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
indeplinind conditia prevazuta la art. 136 alin. (3) lit. a) din acelasi act normativ

b) raportul compartimentului de resort din aparatul de specialitate al primarului,
inregistrat sub nr.11045/2021, indeplinind conditia de la art. 136 alin. (8) lit. b) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

¢) raportul Comisiilor de specialitate ECOF, JUREX, URDES ale Consiliului Local al
comunei Dudestii Noi;

d) avizul de legalitate favorabil al secretarului comunei pentru proiectul de hotarare
in conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, respectiv cu cele ale art. 9 din
Regulamentul propriu cuprinzénd masurile metodologice, organizatorice, termenele si
circulatia proiectelor de hotarari ale consiliului local aprobat prin Hotararea Consiliului
Local al Comunei Dudestii Noi nr. 53 din 19 noiembrie 2012,



avand la baza prevederile art. 129 alin. (2) lit. ), alin. (6) lit. ¢), respectiv cele ale
art. 139 alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

in temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentéd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI DUDESTII NOI adopta prezenta hotarare.

Art. 1. — (1) Se aprobad acceptarea ofertei de donatie, formulatd de doamna
Kirchmayer Ana-Maria, a terenului inscris in C.F. nr.404676 — Dudestii Noi in suprafata de
5623, m? in proprietatea numitilor Kirchmayer Thomas, Kirchmayer Ana-Maria,
Kirchmayer Karl-Ernst si AK IMOINVEST SRL, autentificatd sub nr. 1273 din 01.12.2020
de catre notar public Cornean Carmen Andrada;

(2) Cheltuielile aferente incheierii si autentificarii actului de donatie vor fi suportate
de donator.

Art.2. — Suprafata de teren mentionatd la art. 1, din prezenta Hotérare, are
destinatia ulterioara de drum public

Art.3. — Terenul care face obiectul ofertei de donatie mentionat la art.1 va fi
intabulat in proprietatea publicd a comunei Dudestii Noi si va inclus in Inventarului
bunurilor care apartin domeniului public al comunei Dudestii Noi cu valoarea de
inventar de 51.944,00 lei fara TVA.

Art. 4. — Prezenta hotdrare se comunicd, in mod obligatoriu, prin intermediul
secretarului general al comunei, in termenul prevazut de lege, primarului comunei
Dudestii Noi, si prefectului judetului Timis, lui Kirchmayer Thomas, Kirchmayer Karl-Ernst,
Kirchmayer Ana-Maria si AK IMOINVEST SRL, si se aduce la cunostintd publica prin
afisare, precum si prin publicarea pe pagina de internet la adresa: www.pcdn.ro.

PRESEDINTELE DE SEDINTA, Contrasemneaza pentru legalitate:

A

Hotararea Consiliului Local a fost adoptatéd cu 12 voturi pentru, 0 voturi impotriva,

0 voturi abtinere din totalul de 12 consilieri locali prezenti

F2/A1
LL/LL
EX.3
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GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.RL. Raport de evaluare — teren intravilan exting pentru drum
Stimate beneficiar,

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizai evaluarea proprietatii imobiliare conform
contractului agreat.

Obiectul prezentului raport il reprezinta proprietatea imobiliard formati din teren intravilan
pentru drum, localitatea Dudestii Noi, Nr. cadastral 404676, judetul Timis.

Tipul evaluarii: valoarea de piata
Scopul evaluarii: informare in vederea trasnferirii dreptului de proprietate

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele, metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR si suprafetele utilizate in procesul de evaluare au fost preluate din documetatia cadastrala
avuta la dispozitie,

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Goron Vasile,
dupi coordonatele stereo

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet

In uima aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit
valoarea de piata a proprietatii imobiliare la 08.1 0.2021, la:

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA 10.500 EUR respectiv 51.944 LEI 3
- rotunjit- Euro/mp
A FOST DETERMINATA ABORDAREA PRIN PIATA
PRIN
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursul BNR este: 1 EURO — 4,9470 Lei , din data de 08.10.2021

GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.R.L.
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GORON EVALUARI 81 EXPERTIZE SRI. Raport de evaluare — teren intravilan exting pentru drum
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GORON EVALUARI ST EXPERTIZE S.RL. Raport de evaluare — teven imtravilan exting pentru drym

1 PARTEA I - TERMENI DE REFERINTA,

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

111 Evaluatorul autorizat

Subsemnatul GORON VASILE declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI
(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare), EBM { Evaluarea bunurilor mobile) si EI (Evaluarea
Intreprinderilor), conform legitimatiei de membru titular ANEVAR cu nr, 12948, valabila pentru
202]. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe care il semnez si parafez, declar ¢ nu
am nici o relatie particulard cu clientul i nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluati. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste
conditii, subsemnatul, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare
solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele §i concluziile prezentate in
Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta
semnificativa din pattea nici unei terte persoane,

1.1.2 Evaluatorul membru corporativ

GORON EVALUARI §I EXPERTIZE S.R.L., este membru corporativ ANEVAR, inscrisa in
Tabloul membrilor corporativi cu Certificatul nr. 0591/01.012021 In calitate de furnizor al
serviciilor de evaluare a bunurilor, declaram ca avem dreptul coniractarii si prestarii serviciilor de
evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest aspect in OG 24/2011.

Declaram c4 nu avem nicio relatie particulari cu clientul si niciun interes actual sau viitor fati de
proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeazi pe solicitarea obfinerii nnei
anumite valori, solicitare venits din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea cvaluiirii nu se face in functic de satisfacerea unei asemenea solicitiiri. In
aceste conditii, GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.R.L., semneaza si parafeaza prezentul
Raport, impreuna cu evaluatorul autorizat identificat Ia 2.1.1., care are competenta necesara
exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare solicitat de catre client. Declaram ca ne asumam
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport, opinia asupra valorii estimate
fiind obiectiva si impartiala.

1.1.3 Declaratie de conformitate

Ca elaboratori declarim ¢3 raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordangi cu
reglementrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2020 - ANEVAR $1 cu ipotezele si ipotezele
speciale cuprinse in prezentul raport. Declariim ¢4 nu avem nicio relafie particulard cu clientul si
niciun interes fatd de proprietatea evaluati, Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare veniti din partea clientului sau a altor persoane
care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evalufirii nu se face
in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri.
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GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.R.L. Raport de evaluare — teren intravilan extins pentru drum
1.1.4 Certificare

Subsemnatul certific in cunostingi de cauzi §i cu buni credint3 ci:

1. Afirmatiile declarate de citre mine gi cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte.
Estimirile si concluziile se bazeazi pe informatii §i date considerate de citre evaluator ca fiind
adevirate si corecte

2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate §i sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale §i
nepértinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietifii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalurii si legat
de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientuluj in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui raport, in
concordantii cu Standardele de Cvaluate a Bunurilor -2020

6. Posed cunostintele si experienta necesari indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alt3 persoand nu mi-a acordat asistentd
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.R.L.

EVALUATOR AUTORIZAT- EI EPL, EBM ,
GORON VASILE
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GORON EVALUAR! SF EXPERTIZE SRL. Raport de evaluare — teren intravilan extins pentry drum
1.2 Identificarea clientului, Identificarea utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi comunei Dudestii Nol., in calitate de utilizator
desemnat i domnului KIRCHMAYER THOMAS in calitate de client.
Nu se identifici alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare,
Lvaluatorul nu-gi asumi rispunderea decét taté de client gi fata de destinatarul lucririi.

L3 Scopai evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este informare in vederea trasnferdrii dreptului de
proprietate

1.4 Identificarea activalni sau » datoriei supuse evaluarii

Proprietatea subiect este formz13 din feren intravilan, sitvat in comuna Dudestii Noi, nr.
cadastral 404676, aflat in proprietates persoanclor fielce KIRCHMAYER THOMAS ,
KIRCHMAYER THOMAS si a KIRCHMAYER ANA -MARIA, si a personei juridice AK
IMOTNVEST S.R.L., descris in cuprinsul raportului de evaluare.

1.5 Tipal valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»Valoarea de piafa este suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a
la data evaluirii, intre un cumpéritor hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepirtinitoare,
dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtinga de cauza, prudent si fira
constréngere™,

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurijor, editia 2020, SEV 104
Tipuri de valoari, paragraful 30, pagina 19
Metodologia de estimare a “valorii de piafa” a tinut cont de scopul evalurii, tipul proprietatii si de
recomandirile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data Evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii Octombrie 2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in 08.10.2021
Data raportului : 08.10.2021

1.7 Data inspectiei

Inspectia proprietiti a fost efectuati la data de 08.10.2021 de cifre evaluator autorizat
GORON VASILE.,

1.8 Moneda valorii definitive. Modalititi de plati

Conform solicitarii clientului opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EURQ,
Avind in vedere ca metodele utilizate conduc Ia exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb
utilizat pentru transpunerea in valuta este 4,9470 Lei = 1 EURO
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii normale in numerar, fara a Jua in calcul conditiile de plata deosebite (rate,

leasing etc.)
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GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.R.IL. Raport de evaluare — teren intravilan extins pentru drum

1.9 Documente necesare pertru efectuarea evaiudrii

Evaluatorul a analizat documentele privind dobandirea, drepturile de proprietate ale bunului imobil
evaluat puse la dispozitie de citre client :

>

Extras6 de earte funciara

L10 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evalnarea

La baza evalufirii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:

2)

b)

Materiale metodologice ale Asociaiei Naionale a Evaluatorilor Autorizati din Romanija

(ANEVAR);

Standardele de evaluare a bunurilor - Edifia 2020

> Definitii SEV;

> Standarde penerale: SEV 100 — Cadru general; SEV 101 — Termenii de referinti ai
evaludrii; SEV 102 — Implementare; SEV 103 — Raportare;

¥ Slandarde pentru active : SEV 230~ Drepturi asupra proprietitii imobiliare; SEV 340 —
Evaluarea bunurilor imobile si eficienta cnergetici; GEV 630 — Evaluarea bururilor
imobile;

»  Standarde pentru utiliziri specifice: SEV 400 - Verificarea evaluirii, SEV 520 —
Evaluarea pentru garantarea imprumutului:

Legislatia in domeniu:

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele misuri i domeniul evaludrii bunurilor;

- Legea nr. 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OG nr. 24/2011 — privind unele misuri in

cvaluarea bunurilor, lege promulgati prin  Decretul Presedintelui Romdniei nr.

373/11.04.2013 si publicati in Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea I cu intrare In

vigoare n 19.04.2013.

Alte informatii consultate:

>
>

>

Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR:

Date privind piata imobiliara locald, incluzind elemente deja existente in baza de date a
evatuatorului, actualizate cu informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media
de specialitate;

Cursul de referin{d al monedei nationale;

Evaluatorii nu i§i asumi niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre client gi
proprietar gi nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite,

Raportul de evaluare contine o anex# cu 6 fotografii.

In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si LEI, conversia in alte valute
urmind a fi efectuats de ciifre client sau utilizatorul desemnat

Evaluatorii nu i§i asum3 nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar §i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gregite.
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GORON EVALUARI 81 EXPERTIZE SRL. Raport de evaluare — teren intravilan extins pentru drum

1.11 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmnditoarele;

»

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fira a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, In afara cazului tn
care se specificd altfel;
Informaia furnizatd de catre terti este considerats de incredere, dar nu i se acordi garantii
pentru acurategs;
Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (parfilor ascunse) care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumad nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii san pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;
Noi nu am fiicut nici o investigatie si nici nu amn inspeciat acele piril ale clidirti care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfe] ¢i aceste pirti sunt in stare tehnici
bund. Nu putem si exprim#m nici o opinie despre starea tehnici a pirtilor neinspectate si acest
raport fu trebuie considerat ¢ ar valida integritatea structurii san sistemului cladirilor st
instalatiilor;
Se presupune ciil amplasamentul este in deplind concordani? cu toate reglementirile locale §i
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate In considerare in raport;
Din informatiile detinute de ciitre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului,
nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazi
valoarea proprietatii evaluate sau valoarca proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti
de efectuarea unor inspeciii sau 2 unor rapoatte care si indice prezenja contaminantilor sau
materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ¢ nu existd aga ceva.
Daci se va stabili ulterior ci existi contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau c& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta
ar putea duce la diminvarea valorii raportate;
Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;
Valoarea de piati estimati este valabil la data evaluarii. Intrucét piata, conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;
S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in caleul eventuale
modificdri care pot s apard in perioada urmiitoare;
Alegerea metodei de evaluare prezentate tn cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunogtinta;
Dacd nu se arati altfel In raport, se infelege ca evaluatorii nu au cunostinid asupra stirii ascunse
sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar Ia acestea, starea si structura solului,
structura fizicd, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
condifiifor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzi sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substanfelor toxice ete.), care pot majora
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sau micgora valoarea proprietiii. Se presupune ¢3 nu exista astfel de conditii dac# ele nu au fost

observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudirii analizei obignuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.
> Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietstii,
astfel de informafii depigind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.
Evaluatorii nu ofers garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea si nu
sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualeior lor consecinte si nici pentru
eveniualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Inoteze speciale: Nu sunt

1.12 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numaj pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati Ia pot.-le anterioare si in scopul declarat.
Nu aceeptam transmiterea Raportului unei terte persoane (fie pentru scopul declarat, fie pentru alt
scop) in nicio circumstanta,
Prezentul raport in integralitatea sa, sau parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului), nu va fi publicat sau mediatizat fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului

L.I3 Declaratia de conformitate cu Standardele de evaluare a bunurifor 2020

Prin prezenta, confirmam ca analizele, opiniile si concluziile exprimate in prezentul Raport
au fost realizate in concordanti cu reglementirile standardelelor adoptate de Conferinta Nationali a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Rominia fn 2020 (STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR 2020), cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de
Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia, si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport: SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general), SEV 101 — Termenii
de referinf3 ai evaluiirii (IVS 101), SEV 102 ~ Implementare (TVS 102), SEV 103 - Raportare (IVS
103), SEV 230 - Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare (IVS 230), SEV 310 — Evaluiri ale
drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru garantarea imprumuturilor (IVS 310), SEV 400 —
Verificarea evaluidrilor, la care se adaugd Ghidurile de Evaluare ANEVAR: GEV 520 — Evaluares
pentru garantarea imprumutului si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile si GLOSARUL 2020

1.14 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format electronic catre utilizator desemnat si in format letric in
doua exemplare, unul pentru client si unul pentru utilizator desermmat. Raportul cuprinde sinteza
evaludrii, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a activului evaluat, o analiza a pietei
imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea
estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia evaluatorlui, imagini ale proprietatii
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2 PARTEA IT - PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea propietitii subiect, Descrierea juridics

Proprietatea subiect este formati din teren intravilan, situat in comuna Dudestii Noi, nr.
cadastral 404676, aflat in proprietatea persoanelor fizice KIRCHMAYER THOMAS ,
KIRCHMAYER THOMAS si a KIRCHMAYER ANA -MARIA, i a personei juridice AK
IMOINVEST S.R.L., descris in cuprinsul raportuini de evaluare.

Documente anexate privind dobindirea. dreptul de proprietaie asupra imobilulwi:

Dobandirea: cumparare si radiere conform declaratiei de renuntare la dreptul de proprietate
Temei contractuak: Contract de vanzare cumpdrare §i declarajiei de renunjare la dreptul de
proprietate nr. 1273 din 10/12/2020

Observatii: Chiar daci a fost radiat dreptul de proprietate conform declaratici de renuntare la dreptul
de proprietate nr. 1273 din 10/12/2020, la data cvaluarii 08.10.202] proprietari sunt tot
KIRCHMAYER THOMAS , KIRCHMAYER THOMAS si a KIRCIIMAYER ANA -MARIA
respectiv AK IMOINVEST S.R.L., procedura de cedare a dreptului de proprietate, nu a fost inci
finalizata.

2.2 Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu s-a evaluat nici un bun mobil .

2.3 Date despre zon#. oras, vecindtiti si am piasare

Comuna Dudestii Noi este situati in Cémpia de Vest a Banatului, la o distants de 13,5 km de
Timigoara, orag-resedinti al judetutui Timis. Localitatea se invecineazs la Vest cu Becicherecu Mic,
la Nord-Vest cu Hodoni si Dudestii Noi, 1a Est cu Sinandrei si Timigoara, iar la Sud — cu $3calaz.
Legiturile sunt asigurate prin drumurile comunale §1 calea ferat3 Timigoara-Cenad. Totodats,
localitatea are iesire la drumul national DN 6 Timigoara-Sannicolau Mare-Cenad-frontiers Ungaria,

Comuna Dudestii Noi este stribiituti in partea de Sud si de Est de Bega Veche, vechiul curs al
réului Bega dinaintea constructiei canalului gi, in prezent, o continuare a Beregsiului. Majoritatea
mlastinilor de odinioard au fost desecate, in prezent ocupénd o suprafati foarte redusi. Pentru
stoparea fenomenului de biltire favorizat de pantele reduse $i de solurile argiloase, care permit
stagnarea apelor, s-a realizat un sistem de canale ce sunt legate de Bega Veche.

Clima este temperat-continentals moderat3, cu un regim termic determinat de circulatia
curentilor oceanici, polari, mediteraneeni si, mai rar, tropicali. Verile sunt calde, iernile nu prea
friguroase, primaverile sunt timpurii, iar toamna, destul de lungl. Temperatura medie anual3 este de
+10,9° C, media temperaturilor de vari fiind de +20,6° C, iar cea a lunilor de iarni de 0,2° C. Cea
mai ridicatd temperaturd, de +40° C, a fost inregistratd la data de 16 august 1952, iar cea mai
scdzutd, -35,5° C, pe 12 fanuarie 1963, in jur de 100 de zile pe an, temperatura medie depiseste +25°
C, iar valori termice de peste +30° C se inregistreaza, aproximativ, 40 de zile. Protectia naturali
oferitd de Muntii Semenicului, Masivul Poiana Rusci, Muntii Zarandului si Dealurile Lipovei lasi
deschis drumul maselor de aer umed care vin dinspre Vest si influenfeazi regimul precipitatiilor,

Vinturile cele mai frecvente — austrul, comlogul si biltiretul — bat dinspre Nord-Vest si suni
caldute si umede. Precipitafiile medii anuale sunt de 631 mm/m?2, media anuali a umidititii este de

Pagina 10 din 38



GORON EVALUARI SI EXPERTIZE SRL. Raport de evaluare — teren intravilan extins pentri drum
74%, iar durata medie a zipezii este de 29,8 de zile. in perioada octombrie-noiembrie, la Dudestii

Noi s inregistreazi, adesea, ceatii si bruma; vara sunt frecvente diminetile cu rou3, iar inn lunile de
iamna se semnaleazX chiciurd, grindina sau inghet.

Vegetatia ierboasi, diferite tipuri de arbugti, plante specifice zonelor mlastinoase si arbori
precum salcia, plopul, teiul, castanul sau salcAmul sunt cele mai raspandite specii pe raza comunei,
dar cea mai mare parte a teritoriului asezirii a fost transformat in teren agricol, vegetatia naturala
caracteristicd zonei fiind inlocuits cu plante de cultura, in ceea ce priveste fauna, sunt riispandite
diferite specii de rozitoare, sopérle, prepelite, fazani, berze, pasiri ripitoare, randunele, listuni,
vribii, rafe si gste silbatice, accidental pasiri provenite din rezervatia ornitologici de la Dudestii
Noi, diferite specii de pesti — biban, somn pitic, crap, rogioard, plitics, iar dintre mamifere pot fi
amintite iepurele, vulpea, viezurele, dihorul.

2.4 Informatii despre amplament

Imobilul se afli in partea de sud a cumunei Dudestii Noi, cu front stradal la DC 46, 1a cca. 150
m de DN 6

Din punct de vedere edilitar: drum
Din punct de vedere economic: Comun
Zona de amplasare:
Artere importante de circulatie in apropriere.
» Auto: DC 46, DN 6
Caracterul edilitar al zonei:
> Agricol
Utilitdti edilitare in zond:
» Retea urband de energie electricd: in apropiere
» Retea urband de apdi: nu

»  Refea urband de termoficare: nu
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»  Refea urband de gaze: nu
» Retea urband de canalizare: nu
» Rejea urband de telefonie, cablu i internet: nu
Gradul de poluare orientativ (vezultat din observatii sau informatii ale evaluatorului Jard
expertizare sau determindri de laborator al noxelor):
» Poluare redusd.
> Ambient: linigtit.
Concluzie privind amplasamentul: Zona unde este amplasatd proprietatea este una agricolii
Poluare redusd.

2.5 Descrierea terenului

L. Proprietatea evaluati cu nr. Topogrfic 404676 — Dudestii Noi, se compune din:
Teren intravilan avind categoria de drum, in suprafata de 5.623 mp (conform extrasului CF):

Amplasare: Terenul este intravilan extins, intravilan arabil §i este situat la la cca. 150 m de
DN 6 du front stradal la DC 46,

Suprafati: 5.623 mp ;

fmprejmuirea — nu este ingradit;

Regim juridic teren - privat;

Forma: relativ regulat;

inclinare: plat;

Stare teren: liber

Utilitati existente in zona: curent in zons.
Restrictii: nu se cunosc.

2.6 Impozitele si taxele

Nu s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

VVVVVVVY

2.7 Istoric, incluzind vinzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Terenul a fost achizitionat in anul 2016 iar in anul 2020 a fost cedat Comunei Dudesti

SURSE DE INFORMARE

Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmitoarele surse:

Oferte teren

COMPARABILA 1: www.imobiliare.ro
COMPARABILA 2: www.imobiliare.ro
COMPARABILA 3: www.imobiliare.ro
COMPARABILA 4: www.imobiliare.ro
COMPARABILA 5: www.imobiliare.ro

YV VVYVYYy

Comparabilele utilizate in raport au fost verificate in privinta informatiilor - caracteristicele
fizice, publicate pe site.
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3 PARTEA III - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Proprietatea supusa evaluarii este — Teren
de drum. Proprietatea analizata are facilitatile necesare functionarii eficiente (acces). Acest tip de
proprietate este folositd in primul rdnd de utilizatorii parcelelor rezultate in urna PUZ-ului, dar i de
orice altd persoani . Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste
ca fiind piata proprietatilor de tip drum (teren arabil), piata a carei arie geografica se poate defini ca
fiind judetul Timis, localitate Dudestii Noi

3.1 Analiza ofertei

Pe piata imobiliar, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vénzare sau inchiriere la diferite preuri, pe o alta piatd, intr-o anumiti perioada de timp,
precum si stocul de proprietiti existente la faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumits
proprietate, la un anumit moment, anumit pret §i un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprietate.

Ofertele de vanzare a terenurilor arabile cu acces facil, situate in localitatea Dudestii Noi §i vecinati

variazi intre 1 Euro/m? si 5Euro/m?, in functie de localizare si de acces:

Nr. Swealyi | Vaoar | Frejimp i Tilzare <esinatic legal o
Ot Localizare it “E SHii- Acces Utiliehti Frolsa Telefon Sursd de informare
g [Aorore oulin 24 o/ nh R e T
g |DedesiNoiloco| o0, 40000€ |  2,00€ | Drumdepemse | Utiéatinzons Arabi 0723921276 |mormianienntiai trer-acricel
mp do case S i N 10 S s
e i poabi 24 rofae ks i
2 Becthereou M 30.000 70.000€ 1,40€ Dirum de pilimist Fled wiltsg Pigax 0762523006 ¢ " himiy 5
igi . (et DUbY 8, rolta ot e/ deson s g
3 | lotro Simaniei i 50.000 100.000€ |  200€ | Dromdepiady | Fics sy Aaabi 0752129939 |aai st esaratiscaare
Dotegi o Feoanc s/ 2eb 58 N T 2001 S 61T ik
o i D2 o
| T snia 10.000 48200¢ | 4826 | Dumdepaman | ik usiisy Arsbi omoRTL | i
Dudesti Noi 087 17 0T A GORS by
Rriog: hwass, cobi 24 oy, wiiteren
& | Becicherecu Mic 56.000 50.000€ LO0E Drum de pament Fird utlidy Arabil 0799625966  feurtranilon/onugl/Srb-torerr-aitranilon higichuroy-

3.2 Analiza cererii

in acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblu] persoanelor, companiilor
sau al altor entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o
tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite
participantilor de pe piata sunt cele specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii
si nu cele specifice unor anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui
element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii
participantilor de pe piata.
Comparativ cu anul 2018, cererea pentru terenuri libere a crescut semnificativ in anul 2019, iar din
anul 2020 este in stagnare.. Zonele cele mai cautate sunt cele centrale sau semicentrale cu acces usor
catre mijloace de transport in comun, centre comerciale sau puncte de interes.
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3.3 Analiza Echilibrului pietei. Previziuni

Tinénd cont de informatiile existente pe piats, se poate afirma ci la acest moment piata este una in
crestere, apreciem ca este o piata a vanzatorului.

La nivelul localitdfii, la momentul actual numirul tranzactiilor care au drept obiect proprietifi
imobiliare de acest tip este redus. Astfel, finénd cont de conditiile existente pe pia{i la momentul
actual, putem afirma ci prefurile gi chiriile pentru acest tip de proprietate se vor afla in perioada
imediat urmatare intr-un echilibru relativ cu premise de crestere.

Anzliza de platd

& 0Brrvearae - reiva grebil, Brdersi Kl

Echilibrul pietei poate fi sintetizat in urmatorii indicatori:

Teren intravilan exfing

Indicator U.M. pentru drum
min, max.
Oferte/vénzare - teren arabil, Dudestii Noi euro/mp 1 5
Tipul pigtei piata cumparitorului
Tendinga pietei stabilizare
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4 PARTEAIV- EVALUA

4.1 Cea mai buna wiilizare (CMBU)

Conceptu! de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai buni utilizare este definits in Standardele de Evaluare ANEVAR - GEV 630 Evaluarea
bunutilor imobile ca fiind “utilizarea posibils din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabila
financiar i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare”.
Cea mai buna utilizare a unei proprietai imobiliare trebuie deci sa indeplineascd patru
criterii.Aceasta trebuie s fie: permisd legal, posibili fizic, fezabild financiar $i maxim productiva,
Cea mai buni utilizare este analizati uzval in urmitoarele situafii;

» cea mai bund utilizare a terenului liber ;

> cea tai bund wtilizave 4 proprietifii construite,
Tindnd seama de aceste considerente, cea mai buni utilizare va fi determinati in situatia terenului
construit,
Practic, {indnd cont de tipul constructiei, de dotirile aferente, de amplasarea acestora si de natura
zonel, cea mai bund alternativd posibili pentru proprietile analizate este cea de proprietate
rezidentiala. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasts abordare:
este permisibill legal;
indeplineste conditia de fizic posibila;
este fezabild financiar;
este maxim productivé - se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei
mai bune utilizri (destinatii).
Astfel, cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber este cea de proprietate cu alta
destinatie respectiv drum.
Evaluatorul consideri c# cea mai buni utitizare 2 imobilului de tip teren intravilam extins
pentru drum, situat in Localitatea Dudestii Noi, Nr. cadastral 404676, judetul Timis, este eea de
teren pentru drum; aceasti utilizare intruneste cele trei cerinte prevazute in definifia celei mai bune
utilizdrii.

YVVYY

4.2 ITvaluarea terepului

Evaluarea terenului, presupune aplicarca metodelor aferente asupra terenurilor a ciror
situatie juridici este clarificats, ele fiind in proprietate i pot fi fransferate integral la data tranzacfiei,
Metodele de evaluare a terenului fiber, utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei
abordiri traditionale ale valorii: abordarea prin piafi (comparatie direct), prin venit si prin cost.
Acestea sunt:

» Comparatia direct3

» Metode alternative

- Extractia
- Alocarea
» Metodele capitalizirii venitului:
- Capitalizarea directa: tehnica reziduali a terenului;
- Capitalizarea directs: capitalizarea rentei funciare;
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcelarii i dezvoltdrii.
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4.2.1 Metoda comparatiei directe

Se utilizeaz? la evaluarea terenului liber sau care se consider liber pentru scopul evaludrii,
Comparatia directd este metoda cea mai utilizats §i preferatd atunci ciind existd date comparabile.
Prin aceasti metodi prefurile si informatiile referitoars la loturi similare, sunt analizate, comparate si
ajustate in functie de aseminir i diferentieri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de
finanfare, conditiile de vAnzare(motivatia), conditiile pictei (data vanzérii), localizarea,
caracteristicile fizice, utilititile disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare.

Elementele de comparatie care difer, de Iz caz la caz, sunt: caracteristicile fizice, adica

suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.
Zonarea este deseori criterinl de bazi pentru selectie, decarece amplasamentele din aceeasi zon4 sunt
cele mai comparabile. Ca regula generald, cu cit sunt mai multe sau mai mari deosebitile ntre
proprietatea evaluatii §i cele comparabile, cu atit e mai mare posibilitatea de a ajunge la valori
eronate,

Evaluatorul va putea lua in considerare si prefuri de oferts (nenegociate), desi acestea sunt
mai putin credibile (prefurile din ofertele de vénzare sunt mai mari, iar cele din ofertele de
cumpérare sunt mai mici decét prefurile negociate).

In general, pentru fiecare criteriu de comparatie sunt necesare ajustdri ale prefurilor din

tranzactiile comparabile. Marimea ajustirilor depinde de datele disponibile, putdnd fi exprimate in
mod absolut (In moneda) sau relativ (procente).
Ajustdrile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vanzare se fac
inaintea celor referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate ajustirile aplicate in cadrul
abordérii prin piata trebuie intotdeauna si fie ancorate in piafd si trebuie prezentate in raportul de
evaluare, intr-o form3 logica si usor de ineles.

Metodele de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in dous categorii:

- Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statisticd, analiza
costurilor,
- Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului, interviuri.

Tindnd cont de tipul proprietsfii imobiliare evaluate {teren), la aplicarea metodei
comparatiilor directe asupra proprietagii subicct, am utilizat analiza comparatiilor relative.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietitilor si tranzactiilor imobiliare care
au consecin{i variatii alc prefurilor plitite pe piata imobiliari.

Elementele de comparatie de baza sunt:

- Drepturile de proprietate transmise — ajustarea se face pentru a reflecta difereniele intre
poprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei.

- Conditiile de finantare — ajustirile sunt ficute pentru situatii in care cumpdritorul obtine din
partea vinzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalen{a cash;

- Conditii de vanzare — ajustdrile pentru conditiile de vanzare reflecti motivatia cumpéritorului si
a vanzitorului;

- Conditiile pietei — ajustirile se referd 1a modificirile piefei ce au apdrut intre momentele diferite
In timp la care s-au realizat tranzactiile;

- Localizarea ~ ajustirile se fac atunci cnd caracteristicile de amplasare ale proprietitilor
comparabile difers fai de cele ale proprietiii evaluate;

- Caracteristicile fizice — ajustirile se referd la diferente in dimensiunile clidirii, calitatea
constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, vérsta, conditia, utilitatea
functionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de mediu;
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- Caracteristicile economice — ajustirile se refers la atribute ale prorpietitii imobiliare care
afecteazd profitul net: cheltujeli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriagilor,
nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere, data expirfirii contractului de inchiriere, optiunile de
reinnoire §i clauzele de inchiriere;

- Utilizarea — evaluatorul trebuie si evidentieze orice diferentd intre utilizarea existentd sau cea
mai buni utilizare 2 unei proprietiti imobiliare comparabile §i utilizarea proprietitii evaluate;

- Componente non-imobiliare ale valorii ~ cuprind elemente de definire a personalitafii clidirii,
afacerea ce are loc in clidire si alte elemente care nu constituie pirti ale proprietifii imobiliare,

dar fac parte din pref,

Pentru evaluarea terenului aferent proprietitii imobiliare analizate, s-au avat in vedere urmitoarele
considerente:

o  Suprafata totald de teren este 5.623;

e Ja baza evaludrii a stat amaliza celei mai bune utiliziri (C.MLB.U.) care reprezinti -
utilizarea rezonabild, probabils si legals a unui teren liber sau construit care este fizic
posibila, fundamentats adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare;

e avind in vedere utilizarea actuali a terenului si contribufia cliidiritor la valosarea
amplasamentului, cea mai buni utilizare este de drum

e valoarea terenului in starea actual s-a determinat avand ca bazi de potnire valoarea de piati
a terenului liber in zona respectivi;

¢ valoarea de piati a fost preluati din informatiile existente privind tranzactii/oferte/cereri cu

terenuri libere, furnizate de evaluatori si publicafii locale, agenii imobiliare, oferte/cereri
internet 5i se situcazi intre 1 - 5 €/myp, in opinia evaluatorului se estimeazi valoarea de piafii
unitara a terenului de 2 Euro/mp.
Proprietifile comparabile utilizate in analizi sunt prezentate mai jos:

NR. | CRYFERH SIELEMENTEDE TERENUL FROPRIETATI JMOBILIARE COMPBARABILE
CRT. COMAYRATIE EVALUAT i 2 3
1 JComponents non mobiire Mis st Nusurt Nusunt
2 |Tid trammeyii Oferty Ofertd Oferth
3 IDrert de proprietats wansmis Deplin Deeplin Daplin Denlin
4 [Condipade fanjare Cach Cash Cash Cash
8 |Condiii de vinzare Normala Nomale Normuje Nomalz
6 |Cheluiel inedinte dupd cumpirare Nusunt Nusint Bu sunt Nusunt
7__[Comdijiide pin3 Ocionbriz 2021 Octorpbis 2021 Octombria 2021 Octorbriz 2021
Dudzstii Noj, spre e L.
8 |Localizwe Sacalar, Nr. D"d“‘“dm’” 00| pecinerecy Mic i“”;lza’:fg"’.‘ #
cadastral: 404676 @ case eyt Mol
9 lAcges Drum asfiltat Drum de pament Drumde prman D de plvig
i) ISuprful teren 50000 20.000 50.000 50,000
Repulata, . Regulats,
11 ta 3
Formdt in phin Nesehub dreptunshichre Regubita, dreptunghivkies dreptui
12 |Topografie Plan Pln Plan Phn
13 |Urieas Curent i zond Utilitati in zona Fars wilisg Fark wilitagi
14 |Zorare - destinalie legal pesmisd Teren pentri deum Arabil Arabil Arabil
Pret totat (EURQ) 40,0480 50,080 100.000
Pret{nm (EUROY 2 1 2
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Grila de comparatie este urmaitoarea:

Brmente b commarzge Suhect Compratils § Capnuratiin § Cnrjorstils 3
Bee] ofecti/tmronciis € 40000 fonmy foocop
Pretofedd @nd 2 1 2
Sepaipd (o) 50,000 20,000 0,000 50,000
ﬁm:;ﬁ@”‘“ ofexth ofesth oferia
Mag denegociene® Bl IS s -1086
Valoarez zhustEi) 9 [} ]
Frej oltcabilia vinzars 2 1 2
Afnstiri apeciice trazasetie]
i Dzplin DepEn Depia Pepin
Alastars (3) (i3 B [+o]
Vabyares ajostin 46) o 0
Erpafusta ££) T t 2
Losditdde Bnentare Cask Crsh Carh Cash
Afsiarz (45 23 °% [::3
Vaboares ehostiid (€) 0 0 1}
Pref ajustat €€) 2 1 2
Lomdiiide vhprane Neomk Normlz Normwk Nonrabs
Ajustare () % " 2%
Vabares sjustisi (€} 1] o 0
Prrf shustst{€} 2 1 2
Chaltlell proerars bmeatise dipd u sunt T sunt Nu sunt Nosunt
CRpdigrg
Ajustare (44) 00% 5% 284
Vabures shrstasE £) on 05 s
Pref zdzstat (€) . 2 1 e
Orctosbric 21 Qetorbriz 2623 Crlombris 202) Detombiia 202)
Afaslarz () % [ o
Valoaiea giasidrd () i "
Propuivgiet i€} B 1 :
ARttt specilies promrienint
Dudesti Ko, spre Sacalar, N Dedestii Mpi, I de . . bt 34l
docaiars s ot - Bocitheresu bk Duii?f:; !
Apstars (55) 1% (74 0%
Vebarea shustiri (€3 o1 H a0
Frof afustat (€) K 3 3
[ iatle] fizlce
Aoz Dmumaslaliat Drumde paran Dumés pamant Dmmde pinding
Ajstere (3 148 15 %
Vilarea st (€1 o5 0% [
Eprefiif forem 30,000 20000 50.000 20000
Alustese (30) % o %
Vaboatea afsiini 4 (] U o
Eermdirglen Nerbulaia di;‘:’i‘;‘,:;'m Requisy dopunghistn ;_‘iﬁ:'m
Afstore € % [ 23
Valoarea alustdes (€) o an [
Plan Pian Plan Prn
Apszlam €2 [ # %
Vakares shcibri (€] & a a
. " fecdtii o) o ] Q
Frst gjugtar i€) H 2 3
IR i lbi Cateat in med Utiiati in rons. Fard uimy Firduiizati
Atz () 0% 1555 1%
Vabars ajuresd €} i) 0:s ]
Ralcade gaz= Hy Xo Ty Na
Afualese €t ops o0 000
Bafea de epld Fu Mo Nu Ny
Afusiar & 000 200 00
Rejen electrich inapropiere tn on3 Ny Na
Afsatar € [11:0] 025 035
Relez ds canalimr N W Mo N
Adistar € (5] 090 L]
Trepajustat ¢ 3 2 ] 3
Loty - deiontin Ingeld poronted Teeen pentn drum Arehil Arbi Arhi
Apistam (35 W% 05 o4
Vakars glosthid (€3 ] ] [
Fref afustat ¥ } M 2 k]
FARS IR otnts motd (€) o 1 [
Ajosiare 1otad netd () 4% 127 55%
Afistzre totzh btz ¢2) 124} 114 1,00
AJustars torald brald (%) 233 12657% 55,563
Nurirdahsidiar 2 4 3
cerautl euso |a dofa ernte i = 49470 kel
Prop 0 cen ozl ided ab totalE broth g Teapeetiv etk coacare w6 elepsi
Aagel valazres de Hatk {rotuofisi) o i1, ohlomtE pria e dad parelel Grects extz €2
EURO. im
Prepap 2 10
Veloaresdo pizif aterenalul - rotalit 160003 500.000
Vﬂwnd:pl:ziunp-emddesf:; 10,500 51944
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Explicare ajustari:

“NOTA: Marja s negociere {1055 ) nu o5tz consiersG o pjustere nefiind on element dz commrafie, of o frans formare 2 vllorii & ofertare §n prepde vipzare prin
eproxizeren pariei de negociere la dita evaludrii, avind ca bezs atitndnes perticipaniilor pe piafs (vinzdtorii g cunmiritoris).

Explicalii amnstivi:

Dreptde projrieme Nu s-au aplicat ajustin, dreptul de propriztste is find denkn.
ide B Nu s-au aplicat ajustdri, se considerd condifii de finantare "cash” pentru toate cormparabilzle, simiar propristafi

Coodifli de fare subieet, dessrece tranzactille se bazezd pe capital propriu.

o u s-ou aplicat ajustir deoareee ny emidentiSeat motivalii speciale pestru vinzare pentru niciung dintre

i de vinzare comparsbils, conditiite de vinzare pestiu toate commarshille find normale, shvdlar propristifii subicet.
C!sel:l.xzelz necesnre finedist dupl N s-au aplicat ajastiri
shmgrirere
Conmdifii do Safi Nu s-au spEcat ajustis, deoarece proprietdtie comparabils gunt disponibile pentru vénzare 1a data evalusr,
Lacalizere $-a splicat 0 ajustare negativa de »10%, Ja comparabita [ care eate situati o Dudegtii Noi, la 1000 mp de case.

WU s-a0 eplicat ajustin. A fast evalautd intreaga suprafatd de teren din care 2 fost extasd valogren pentm suprafizta

Suprafafd teren de 5263 mp folosi co gi dum.

S=2 apicat 0 ajustare negativi de 0,25 Euro/mp [a Secare comparsbild Ia care 2ceens] e face de pe drummis pietnsite

Acces iar {8 torenul subieet de pe un dram nsfaltat, s _
Vslitsg Ssponibile ?—a uplci_al © ajustars negetivide 0,25 Buro/mp I comparsbila 2 §i3 care nu 2u utilitai iar teronul subiect pre curent
in apropicre
Fernd 1 flea Nu s-uu eplciat ajustdn
‘Tepografic Nu s-qu aplicat ajsutdri

Zonarea - Eestientin legeli permisd  [Nu s-au splicat ajpatss

Valoarea de piata a terenului folosind metoda comparatiei directe este:

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA 16,5006 LUR respectiv 51.944 LEI 2
Euro/mp
AFOST DETERMINATA ABORDAREA PRIN PIATA
PRIN
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursul BNR este: 1 EURO — 4,9470 Lei , din data de 08.10.2021

4.2.2 Metodza alecari

Terenurile libere din localittile urbane cu o dezvoltare imobiliard intense pot fi atit de rare,
incét valoare lor si nu poats fi estimate prin comparatie direct. fn mod similar, vanzirile de terenuri
libere din mediile rurale indepéirtate pot fi foarte rare $i, ca urmare, datele comparabile pot si nu fie
adecvate.

Metoda alocérii (cunoscuti §i ca metoda proportiei) se bazeazi pe principiul echilibrului st
pe conceptul contributiei, care afirm c# existi un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietifi imobiliare, din anumite
localiziri. Cand proprietatea imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui
raport i se atribuie, in general, mai mults siguranti. fn cazul proprietafilor cu constructii mai vechi,
raportul dintre valoarea terenului si valoarea totals a proprietatii este mai mare.

Metoda alocérii nu conduce la indicatii decisive privind valoarea terenului subiect, dar poate
fi utilizatd in stabilirea valorii acestuia cand numirul de vénzir] de terenuri libere este insufficient,
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ins# existd informatii despre proprietafi imobiliare construite.
Avénd in vedere secificul proprietitii evaluate, nu s-a aplicat aeasti metoda

4.2.3 Metoda extractiei

Extracia este o varianti a metodei alocirii In care valoarea terenului este extrasi din pretul
de vanzare a unei proprietiti construite, prin sciderea valorii constructiei, estimati prin metoda
costului de inlocuire net. Valoarea tiimasi reprezinta valoarea terenului.

Concluzia asupra valorii obtinuti prin aplicarea acestei metode nu este, in general,
convingitoare, deoarece increderea in metoda extractiei depinde de precizia estimirii valorilor
constructiilor aferente proprietitii, de precizia cu care se estimeaza deprecierea functionald si cea
rezultatd din cauze externe, care se adaugi celei fizice,

Avind in vedere secificul preprietitii evaluate, nu s-a aplicat agastd metodi

4.2.4 Metoda reziduali 4 terenaiui

Poate fi utilizatd in estimarea terenului atunci cand nu sunt disponibile date privind parcele
similar de teren liber. Aceasti metoda se bazeazi pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei
care se referd la echilibrul dintre cei patru factori de producfie (pimantul, capitalul, munca si
coordonarea antreprenoriali), adica teren, capital, forta de munci §i management.

Metoda valorii reziduale poate fi utilizat in estimarea valorii terenului atunci cénd:

— valoarea constructiei este cunoscuti sau poate fi estimatl cu precizie;

— venitul net din exploatare anual generat de propietatea imobiliard este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimate;

— pot fi identificate pe piafd ratele de capitalizare atat pentru teren, ¢t si pentru constructia
aferent terenufui.

Metoda reziduali poate fi utilizatd in cazul in care vanzirile de proprietiti comparabile
lipsesc, ca verificare a rezultatelor obtinute prin aplicarea metodei comparatiei directe sau in
verificarea fezabilititii financiare §i a utilizarilor alternative ale unui anumit amplasament.

Valoarea constructiei aferente terenului se estimeazi in ipoteza c3 aceasta este noui

(nedepreciati fizic §i functional) §i reprezintii cea mai bun3 utilizare 2 proprietatii.
Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul determind maj intii care constructie (cea existent sau
una ipotetici) reprezinti cea mai bund utilizare a amplasamentului. Apoi, estimeazi venitul net din
exploatare anual generat de proprietate, pe baza chiriilor de pe piat# i a cheltuielilor de exploatare,
la data evaludrii. fn continuare, evaluatorul caleuleazs ce parte din venituri se poate atribui
constructiei si scade acastdi valoare din venitul net din exploatare generat de proprietate. Ceea ce
raméne este venitul rezidual atribuibil terenului care, capitalizat cu o rati de capitalizare extrasi de
pe piatd, va conduce la valoarea estimati a terenului.

Valoarca terenului poate fi calculatd atunci cand existi suficiente date de piatd pentru
estimarea valorii constructiei, a venitului net anticipat din exploatarea proprietatii, cat si pentru
extragerea de pe piati a ratelor de capitalizare pentru teren si constructie. Din acest motiv
aplicabilitatea metodei este limitati, deoarece pe piata interndl, la acest moment existi putine
informafii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare separat pentru teren si pentru
constructii.

Avind in vedere specificul proprietifii evaluate, nu s-a aplicat acastl metodi
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4.2.5 Metoda capitalizirii rentei funciare

Renta funciari poate fi capitalizati cu o rata de capitalizare adecvati pentru a estima valoarea
de piatd a amplasamentului. Renta funciari este suma plétita pentru dreptul de utilizare $i ocupare a
terenuiui In conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenuluj. Aceasta corespunde valorii
cagligului proprietarului de teren i dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obfinute de pe piat3 sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare

in valoare de piaf3 a terenului.
Aceastd procedurd este utild in cazul in care analiza terenurilor comparabile vandute sau Inchiriate
indici intervalul de variatie al rentelor gi ratelor de capitalizare. Dacé renta contractuali corespunde
rentei de piati, estimarea valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate} de pe piatd, va fi
echivalentd cu valoarea de piati a dreptului absolut de proprietate {ce include cele trei atribute
posesie-folosin{i-dispozitie).

Renteie funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incit evaluatorul trebuie si ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s3 determine perioada de detinere a proprietatii.

Avind in vedere ¢ nu exjstd suficiente informatii in acest sens. aceastsi metods nn s-a aplicat.

4.2.6 Metoda analizei parcelirii si dezvoltirii

Analiza parcelarii i dezvoltirii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor Iiber, avénd
potential de parcelare i (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza
DCF). Terenul respectiv trebuie sd susfind cea mai bung utilizare pentru o dezvoltare imediati, la
data evaludirii, sau s4 aibi cerere pe piats pe un interval de timp relativ scurt dupi lansarea ofertei,
pentru a putea sustine o parcelare §i o dezvoltare fezabili din punct de vedere financiar.

Atunci cénd existd date de piata relevante i suficiente, metoda parceldrii §i dezvoltirii oferd

rezultate credibile. Aceastd metodi este cea mai utilizats pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie existd deja, fie sunt in faza de proiect.
Parcelarea este modelul normal de dezvoltare a proprietitii imobiliare. Un proprietar de teren
imparte o arie mare de teren In parcele mai mici pentru a le vinde sau a le inchiria. O parcelare bine
planificati poate crea o utilizare a proprietitii mai bund si mai intensi acolo unde Zonarea,
disponibilitatea utilitdtilor, accesul si alte elemente semnificative sunt combinate favorabil. In mod
traditional, divizarea unui Iot de teren in parcele mai mici, conduce la crearea de drumuri, sisteme
de canalizare, utilititi publice §i alte amenajiri cerute prin legislatie (dar si pe piata specificd), cu
respectarea regulamentului local de urbanism, 2 normelor cadastrale locale si a altor reglementiri.

Evaluatorul Incepe analiza parcelirii terenului evaluat prin determinarea numirului si

dimensiunilor parcelelor ce pot fi create din punct de vedere fizic, economic si legal.
Parcelele propuse trebuie si fie conforme cu ceringele legale in ceea ce priveste dimensiunea,
deschiderea, deschiderea Ia strads, topografia, calitatea solului, precum si amenajérile terenului, cum
ar fi: asigurarea cu api, canalizarea, strazile, etc. Parcelele trebuje si respecte, de asemenea, si
cerintele specifice pietei in care este amplasata proprietatea.

Féra cercetari si studii ingineresti, topografice si geotehnice, evaluatoru! nu poate stii exact
céte parcele pot fi create dintr-un anumit lot de teren. Totusi poate fi ficutdl o estimare rezonabili cu
ajutorul reglementirilor privind zonarea sau, preferabil, pe baza numirului de parcele create in
cazuri similare de diviziuni. Apoi se face o analizi prin comparatie directd a parcelelor create. Dupi
aplicarea ajustdrilor vanzirilor eomparabile, evaluatorul estimeazi cele mai probabile preturi de
vanzare cu aminuntul a parcelelor, durata de construjre probabili si rata de absortie a acestora pe
piaté.
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Toate costurile directe si indirecte asociate cu dezvoltaren si cu marketingul parcelelor

trebuie scizute din suma prefurilor de vanzare previzionate. Aceste costuri pot include cheltuieli de
proiectare $i executie pentru curitarea, nivelarea 51 finisarea terenului; cheltuieli pentru construirea
de strizi, sosele si trotuare; cheltuicli pentru instalarea utilitdfilor. Cheltuielile indirecte, cum ar fi
taxele §i impozitele, primele de asigurare, cheltuielile cu regia i comisioanele, trebuie Inate in
considerare odatd cu costurile de marketing pentru publicitate si lansare.

Alte deduceri sunt necesare pentru a asigura o fructificare asteptatd a capitalului investit pe

durata de dezvoltare imobiliar si un profit pentru investitor.
Pentru a estima venitul net din vinzare din pretul brut de vinzare previzionat se deduc cheltuielile de
dezvoltare si marketing si profitul antreprenorului. Venitul net din vénzare este apoi actualizat cu o
ratd de rentabilitate adecvati perioadei previzionate pentru dezvoltarea proiectului §i absortiei pe
piata. Rezultatul constituie o indicatie a valorii brute a terenului. Rata de actualizare selectati trebuie
si reflecte riscul aferent investifiei observat pe piad.

Analiza parcelirii si dezvoltirii este utilizats in studii de fezabilitate si in evaludri in care
vAuzdhile cotparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vanzirile furnizeazi o
indicaie a valorii mai buni decat un proiect privind parcelarea.

Increderea fatd de aceasti metodd este determinati de precizia estimirii randamentului, a
ratei de absortie, preturilor de vanzare, costurilor indirecte §i pentru servicii,

Avénd in vedere ci nu existd suficiente informatii In acest sens, aceasti metodd nu s-a
aplicat.

Avind n vedere secificul proprietitii evaluate, nu s-a aplicat aeasti metods
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S ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

51 Ansliza rezuliatelor

Valorile estimate pentru imobilului format dia teren intravilan extravilan-agricol, situat
in localitatea Dudegtii Noi, Nr. cadastral 404676, judetul Timis, afiat in proprietatea persoanelor
fizice KIRCEIMAYER THOMAS , KIRCHMAYER THOMAS si a KIRCHMAYER ANA -
MARIA, si a personei juridice AK IMOINVEST S.R.L., deseris in cuprinsul raportului de evaluare

Valoarea estimata in urma evaluirii prin abordarea prin piati = 51.944 lei

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare
si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile,

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii,

ABORDAREA PRIN PIATA:

fdecvarea: comparatia directa este cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si
verificate comparabilele,

Precizia: datele culese de la cel implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor: sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare, ar da o precizie mai

buna

ABORDAREA PRIN VENIT:

Adecvarea: aceasta abordarea este adecvata pentru PIGA (proprietati generatoare de
afaceri)

Precizia: au fost verificate ofertele de la inchiriere. Gradul de ocupare, cheliuielile de
exploatare si rata de capitalizare nu pot fi cunoscute cu exactitate; valorile lor pot fi preluate din
publicatii de specialitate.

Cantitatea informatiilor: pentru astfel de proprietate informatiile nu sunt suficiente
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5.2 Concluzie asupra valorii

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale:
informatiilor, asa cum s-a mentionat maij sus,
evaluate, fundamentata si semnificativa,

adecvarea, precizia si cantitatea
ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii

Opinia evaluatorului asupra valotii estimata ca fiind cea mai credibila, utilizand datele de
piata disponibile la data evaluarii, este ca valoarea rezultata prin aplicarea abordarii prin piat este
cea adecvata scopului pentru care a fost intocmit raportul,

==0TTarh prin piata este

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA 10.500 EUR respectiv 51.944 LEI 2
Euro/mp
A FOST DETERMINATA ABORDAREA PRIN PIATA
PRIN
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A. |

Cursul BNR este: 1 EURO — 4,9470 Lei , din data de 08.10.2021

GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.R.L.

EVALUATOR AUTORIZAT- EI, EP1, EBM 3

GORON VASILE
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6 ANEXE
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6.1 Anexanr. 1- Extrase de carte funciari

w7 Ofielul de Cadastru gt Publicitate Imobillars TS I Hr. cérore | A03GOL
@ = [ Biroul de Cadastru gl Publicitate Imoblifara Timisoera |_._ Ziua iz
B _Lunz 7T RS
& . _Anul ZoRp
ARCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cad yesihcare
ALENTFL ’Hﬂls\_\lt PENTRU INFORMARE

M1 EAE YN 1
TEVEES IPNRT OHE R 048

Certe Funciard Nr. 404001 Dudestii Noj

Imobil aflat sub incidenta art. 3 alin, (1) din Legea nr, 17/2014
A. Pariea [. Descrierea lmobilulul

TEREN Extravilan
Adraza: Jud. Timis

. . sk
::e;t r?rf tii‘llm'?ii Suprafata® (mp) Oheervatii / Referinge

Al 404001 50,000 Teren nelmpre]mult;
S

B. Partea il. Proprietari st acte

inscrler] privivoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

156238 f 27/07/2016
Act Notarial nr. 247, din 08/07/2016 emis de STANCIUC BOGDAN - ALEXANDRLY,
p3 (INtabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Conventie, cotal Al
actuaia 1/4
1) KIRCHMAYER THOMAS, necasatorit, bun propriu
OBSERVATH: pozitle transcrisa din CF 408781/5acalaz, inscrisa prin inchelerea nr. 145389 din 11/07/301 6;
Intabulare, "drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota] Al
actuala 1/4
1) KIRCHMAYER KARL ERNET, necasatorit, bun propria
OBSERVATH: pozitle transcrisa din CF 408781/5acalaz, Inscrisa prin inchelerea nr. 145389 din 11/67/2016;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobsndit prin Convents, cotal Al
actuala 1/4
1) KIRCHMAYER ANA-MARIA, bun Propriv
OBSERVATH: pozitle transcrisa din OF 4068781 /5acalaz, inscrisa prin Inchelerea nr. 145389 din 11/07/2016;

74505 [/ DBf04/2019
Act Notanal nr. Contract de vanzare autentiticat sub nurnarck 337, din 05/04/2019 emis de Cormean Carman

Andrada: N -
go |Intebulare, drept de PROPRIETATECUmparare, dabandit prin Conventie,] Al '

cota actuala 1/4
1) AK IMOINVESTMENT SRE, CIE:37458288
C. Partes 1. SARCINI .

Inserferi privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturl reale de gerantie 58 sarcini n

84

B6

NU SUNT

Qacument care confine date cu caracter persenal, protejate do prevederile Legii Nr, 67772001, Pagina 1 din 2
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GORON EVALUARI 5 EXPERTIZE SRI. Raport de evaluare — teren intravilan extins pentri drum

Carte Funciard Nr 404001 Comune/Oragidunicipiu: Dudestii Nof

Anena My, 1 La Partes |

Teran
Wrcadastral  [Suprafala tpp)e Observatii ) Referints
4040401 50,080
* supratata este determinets 0 glaull de oo e SEEFS0 0, A

DETALH LINIARE BMOTIL

408051

u]
7 .
N%&L%"fp}f
B
P

Date referlionre la teren
e | Categorie (mta | Suprafata ‘ - X .. .
et | Talpsinta |vian {mp) Tarta Parcala Hr topao Observatii / Referinte
1 arabit WU So.000 . 123472 . I:'gg,mf&fémf eetavltan fula

Lunglme Segmente
1} Yalorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prefectie tn plan.

Puntt| Bunck Lungime ssgment Punet]  Fonck Lungima segment
inceput| ofimik tes {1} inceput| effesit ta fim)

: 2 45306 2 5 W20

5 g - R N . )
S - 71 | I A
1 e 1598 8 e 7.045

g 10 9588 1o oz,

t 12 24.355 12 13, 11.938

Dotismont cate canfire dote c4 caractor persanal Arileiate de provedenls Logh fr, GTEI00E.

Paginan J gin 3

g I oouy antid s
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GORON EVALUAR! ST EXPERTIZE SRL.

Raport de evaluare ~ teren intravilan exting DRt drum

Carle Funclod Mi. J04001 CommaiOrasfaunicipin: Dudastii i2ni

Punct| Punct Lunglme sagment Punzt]  Punch Lunglne segmend)
incaput| sfarsk i= {im) incoput| sfrsit ter i3}
13 14 16,43 44t 16 12.473
W wE| | %W 21087
(K & 47535 1§ 8 80
18 20 &0.45 20¢ 21 13.217
21 22 2B.977 28 23 43,204
23 24 ) 19,788 24 25 144
25 26 151071 25- 27 134882
ar 28 £8.088 28. 28 5,516
28 1 247484
¢ iuagimiie capmentelor sanl dalerninate I AR de praleciis Sleres 74 21 aunt rotusiite 2 1 millesete,

=2 fstania dinbre puncte este formatd din segmente cumulate ve sunt mal mic ge2cdt valparea § mitimeln,

Extrasul de carte funciard geaeral priv sistemul Informatic integrat al ANCR contine infomnaliile din cantes
funclard active Ie data generdrli. Aceste este valabit in conditile previzite de ast. 7 din Legea by, 455/2Q61,
carobarat cu 2rl, 3 din D.U.G. air, 4142016, exclusiv in medid sletronic, pentng aclivitéh ¢t procese
adminlstrative previdzute de legistatio wgoase. Valabilltatea poate § extinga o in forma Bizis a
decwmentulul, fars semndberd olograta, cu Beceptyl expres sol procedural al instiugiel publice of entitagil

care a solicitet pregentares arestis extras.

Werficorea coreckituding 5 realitals informatiiler canfinute de documant sa poste face la adrosa
wwenehepl.ralverificars, folostnd cotul do vetificare onbine dispemdl i sntst. Codul o varificars este

vilzhil 30 de 2lio talendaristice de 1a momentul asnersii documentgiui

Daty ot ore generdrd,
1040812026, 1437

Peswment rare conpae date (v caracler persamal, protejate oy goevedenta Legn K. FRTII0G]

' L " TR 2L IR

Pag.'ua 3din3
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GORON EVALUARI ST EXPERTIZE SR.L. Raport de evaluare — teren intravilan extins Lotitru drimi

§e\“ Oficiul de Cadastry 3i Publicitate Imabiiarh TS Nt torers 260537
g ,, Biroul de Cadastrir 1 Publicitate Imobillars Tiroiseara fiua 10
§ﬁ Lisa 12
At 202G
ANOCEE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Vg yor b e
sz PENTRY INFORMARE . T

BEE LR ey

Carze Funciard Ne, 404678 Dudestii Noy

A. Partea L. Descrierea Imokbialul

TEAEM fntravilan
Advoza: Loc. Dudesth Nol, jud, Tims
?gg éif*g;i‘?;g;i Suprafala* {mp) Obaarvalll / Referlnge
TQIoN REEIRFIW T
S B It S T

B. Pariea Il Proprietari 5 acte

inszried privitoars Ia dreptul de proprietate sf alte droptur roals Refarints

|156652 / 10/08/2020

jAct Notarial ar. 347, din 0B/27/2018 emis de STANCIUC BOGDAN - ALEXANDIRL
B2 In&abnlrlarfhdrept de PROPRIETATE. dobandit orin conventio, aota’ ALTRT
actualy i
1 HCHMETEN THOWAS, nasasstont, Bim propras,  ~diGRt FRiBE confar declaratiel de refitntars
3. dreptul de provristare
OBSERVATH: povitie transeriza din CF 409003 /Dudesti Hoi, serisa prin inchelered v, 156238 din 2707202 6:
Intabulare, drépt de PROPRIETATE, dobandit prin Conventle, coby’ AIIBY
B3 acteale 34 _, . . 5 . :
i 1 RIRCHMAYER RABL ERNET, necasntont, bus propou,  -drept radist conformt declzraten de
! renuntare la dreptul de oroprictate ) e oo e
DESERVATI: porilie transcrisa din ©F 304001;D1utleshi Noi, inseres piin incheiores nr, 156236 8in 37/07/2016,
| o |Pebllare, drept de PRUPRIETATE, <sbarndi BTN COonvenile, eotal Aiywy oo
B lactsla g T CPRRER BT Ronvente: cota .
; qy KIRCHMAYVER ANA-MARIE, bon propiu, “drept sediat fonform deciarayier & renunare ia draput’
| "depropgerare . " U T o e e e
L LABSERVATI: pontie Irsnsensa din CF 404001, Dudesti N, nserisa pin snicheleras iy, 156258 oy 27:07:2016;
Act Notarial 1, Contract de vanzare aurentlicat 615 Homaral 357, & GSI04TENTE erats 48 Chrnesn Carmen’
Ancvada;
i ps |tebliare, drept de PAGPRIETATE Umparata. dobsnT prin Copvenbie,” T RIVEY
Soteackumia 1L G e e e o
1) AKX IMOINVESTMENT SRL, CIFS7384288, drapy radd: Enfarm declaratisl & rentintere b
dreptul de propretate L o
QESEAVATI: panitie ranscisa dhie CF 304003/Dudest ey, inscrisa g tochererea ni. 7505 din 08/05/2019;

280532 30/12/2020 0 Tm N
(Act Natanal nr, DECCARATIE DE RENUNTARE LA DREPTUL OF FRPPIETATE AUTIMR.I273, din 10/3572050"
femis de Cornean Carmen Andrada: e e i -

Se notesZa decimratia de fenuntare 1A dreptul de propretate, W AL
B7 |conditiile art. 562 afn. {2) din Codul civil sl a8 radiazd dreptul de
l roprietate de sub B2, B3, B4 si BS, :

C. Partes 101. SARCING .

tnseried] privind dezmembndmintale draptulyl de propristate, Referinte
drenturl reale de garantio 51 sareln =
NUSBUNT ]
Berpmaend o vaRF AR 2y AT £ FU L, Jleg T ke Ly 90 Feyi 2. gl Paginag & din 3

~ epsganr s
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GORON EVALUARI 5] EXPERTIZE SRI.

Rapor: de evaluare — feren infravilan exlins peRIry drinm

Carte Furzaaré W, $025 ?é Comunafi)ra;j?vfumczpru Dudgstn ﬁlor

 Anexa Nr. 1 La Partea |

Taren
Nr cadastral  |Suprafats (mphe Obmervatll 1 Referinge
404676 5.623 LOT.6
* suprafata este determinata n plany oe promciia Stereo 70,

BETALN LNIARE IMOBR,

284672

A4E71

Date referitoare fa teren

403834

AGIERY

| Categdrie |mva | Suprafate . " .
trf fol ugngﬁ. wilan ‘mp]g Taria Parceid Hr. topo Observatii f Referinge
i arabil DA 5.623 . “« . Faran Intravilan axting pentry drum

Langlma Semmente
1} Valerlle lunglmilor segmentelor sunk ohtinute dln prefectle in plan.

Punst Punct Lunglme segment Ponct Punct Lungime segmeont
inceput] sfarsit = {ml Incepud! afirsie i (3}
12 71080 53 L
CE AT T wew [Ty )
BB e 21,845 & il 8001
AT SRDRE.y <1 A UL | B ) 5561

, 8 10 - . Bassl . B 25.275
R A Y ) 2 s 9.50%|

Crocumers care congine date o coracter prrrendd, g & e provedaria fopd T AFR200

' SPEYRR RIS

Pzz:::*n, P
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Raport de evaluare — teren intravilan extins peniru drum

Carte Funciard fir. 394675 Cotuna/Orasiunicipns: Dedasth o)

Punck| Punct Lunghbne segment Punst] Ponct Lunuime sagment
inzepst] sfErgh = fem) fncepmt]  =favsit 1= {are}
13 14 22871 4 A 10424
s e 18,5221 oo 4762
7 5385, Y 6541
@ B O i
A 23] B 12.154; = ¥ 24.665/
23 24 10.807 24 % 12 381
U B san, | % 76.283
# @ G - 134501
: 28 30 89.088] & B 31z 16515
31 3 24.375;
¢ Lunglmita sspmentaltr suns ustermingte In plani de proloctis Stareo 70 gl sunt roluniite Ia 2 milmateny.
== Bistunia dintre puacte este formats din segmente cumulate ce SuRt mal mieh decdl valoares 1 miEmet.

Cariific 0§ prezantu ex
birgu,

Prezentul extrac 42 carte funtard este valabil la &
cara w2 shing drepticite reals precum st pentru

sustaptibile de orice medilicare,

was corespnde cu pozititle in vigoare din cartes funclord eriginald, pdstratd de goest

utentificarea de cibre notarul pudlic & actator juridice prn
deghuleses succeslu
in eonditile legi

$-a achite? tarifu! de 60 ACN, -Chitenta externa w»5TF373/10-12-2020 v swia de &0, penlru serviciul de

tur, tar ifsrmale prezentate sent

publicitate imobitiard ce cogut mr. 231, 232,
Eyata soliutiondn, Asistent Registrator, Rafarent,
10-12-2020 LILEANA-CAMEE JA MICTULICA
Bets ekibaram,
Littan 3 F
A AleluesreRe of iBEreta 31 saranstural

Dprumgnl cure conjuw e U ERIETIET possaaiat srowle oo prevedon: Legw & n TR

. endy

S-a aplicat o ajustare negativi de -10

i

13

Fagina § din 3

(oNry

%, la comparabila 1 care este situati in Dudegtii Noi, ta 1000 mp de case,
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GORON EVALUARI S1 EXPERTIZE S.RI. Raport de evaluare — teren intravilan extins pentru drum

6.2 Anexa nr. 2 — Extrase prind preturile pentru segmentul de piata al proprietarii

Comparabila nr. 1

pubh'_ .aro Conulmey BEMssae M Hotikad W Favorie # Curier [ OPUUINN

Toale jceieln v Toals categorite -

Fepidd  Anucws imobtre  Devanzaf  Tesrwrissyanzar  Tetes adavien

2ha teren agricol extravilan 40 000 EUR 0723027276
® Too, Dces B3 @ vasigehazwa ek

Descriere lmobifiare

Hessj
Da varzare dimct de @9 propratsr 2 s tireq sgnics. exravien, m 2ons residendals ¢ Dusestl Mor, (2 1003 mei driavta e sase, Posivhors ca
PUZ oive bars o imst Pe £mp de oriza, FE 70 mex® 1s doum capete. drurm 30088, u'#85 in Bpropies de case. tneals:dat
cuaxras CF, s 12 km dntants de Timisaara. Pret Jeuroimnp.
&
=al.072220T043. suprafass wiala: 2na Front studak 7o m % Adauga famt 7
Vazi dula pewen oz

% Faowita
Anunturi recomandate
W Savvasan ea favont

B Vzumaen: 30

4
Y- E'uﬁm & Rueriecy
ﬁg’, .

i, i fetant in 220a de cane MI "
fn zannicoluo mern Oprisor
¢ ¢ W i0aie Arunbune

TETOMEUR WEUR ¥a ROW 2P TUR

Prin teelfon s-a comunicat ca acceul se face de pe un drum de amant,

https://www.publi24.ro/anuntu ri/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravila n/anunt/2ha-

teren-agricol-extravilan/7b0d6¢707¢6d6352. htm] o
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GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.R.L.

Raport de evaluare — teren intravilan extins pientru drum

Comparabila nr. 2
publi :..re

De vanzara{scturab) Sha agroot
¥ ]

publi2 4. ro

Aasrol punEnTRE

T At Rk L MV L O
Tasrosram . redd alx

PR OB e
L L R T TR

https://www.publi24

Wgrer AN Phare Aise m

-ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-a ricol/anunt/de-
vanzare-schim b—Sha—agricol/elehhd6d93f67975de858192e7h352ei.html
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GORON EVALUARI ST EXPERTIZE S.R.L. _Raport de evaluare — teren intravilan extins pentru drum
Comparabila nr. 3

pub’_iuém:'m Contuimeu EMessie @ Noticani W Favorie d Cuier m

Cauta anuniurn Toale judeiele v Toale categorile v n

Bib24  Anumys (mobee Devanzam Terssundaevmrzan Taran ag-cal

Vénd teren arabil.comuna sanandrei 100 000G EUR 0742120979
9 Tes Zrwcds P vecekam d ¥ i
Descriere Imobifiare
Viind &hectare 1 conina Sansadee, 0ups nia faradh
ezl delili po v oz
~
Adagd fgar ¥
o
% Sachta
N E
Spartmnent LU G AmSS de ey 5 vand o o cuss pdctabent oo 1 samene
fn sannicolzt mory e T3 curs ! O AT
? ¥
7000 EUR 6 ROM 8 EUT InEm

Prin telefon s-a comunicat ci oferta este valabila. Accesul se face de pa un drum de pamant
iar terenul este situate intre Sanandrei si Dudestii Noi

https://www. ubli24.mlanunturi!imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-a ricol/anunt/vand-

teren-arabil-comuna—sanandrei/2e8d566i454h7932200163ii131598i7.html
——— e eomnna-sanandrel «e5d>601454h 7932200163iif81598i7. html
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GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.R.L. Raport de evaluare — teren intravilan exting pentru drum

Comparabila nr. 4
Puuf‘;.!‘g Sonmirel lisede &ictzn @leots 8 ors m

» -8

Tere i exligvian 104

W nip 48 206 EHR

ETAIAT 1Y

° Hopritan Tite

publi24.ro m

Dot tnes mununtsd pe

httns://www.nub1i24.r0/anunturi/imobi]iare/de—vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-
extravilan-10000-mp/087ep164h5197h33e46¢05hf14404066.html
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GORON EVALUARI SI EXPERTIZE S.R.L. Raport de evaluare — teren intravilan extins pentru drum

Comparabila nr. 5

publ[jm 4O Contulmey ESMesaje 8 Nolifcai W Favorte 8 Cuder m

Cauta anunfun Tozle judsiste

FBZ¢ Anunue imozliare  Dovanzad  Teenutidevanmam  Tessr saavilen

5 ha teren extravilan becicherecu mic 50 DOD EUR

¥ Tma BezcheesuMa @ Gimbacam

Specificatil
Supratata tereniil 800300
Descniere Imobifiare

Vg sren ool Ry, Br Bhcickeress Mo Jud, Ty
Vaci delad pa v wors

0790625066

v Tozie calegoriée vn

G70082500¢

Mesg)

&
¥ Adaugm bl

% Sy olaris

& Viuzigan 622

A Maponeazy

Marius Tuhut
WAL SR aNUNRIY

Distribule anuntul pe

SUATING INTARIRES
BB TEBULUL IMUNIT AR

2

!
|

=3

https://www.publi24.re/anunturi/imobiliare/d e-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/5-ha-

teren-extravilan-becicherecu-mic/4d 9772991ee87eeleii00h214ei63hi7.html
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GORON EVALUARI SI EXPERTIZE SR
6.3 Anexanr.4-F otografii

Raport de evaluare — teren intravilan extins pentru drum

Vecinitiiti si zona in care se afli terenul subiect
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AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV

Nr. 0591

Se acorda societatii:

GORON EVALUARI SI EXPERTIZE SRL
Cu sediul in judetu! Timis, cod unic de inregistrare 35680821

Data emiterik: 01.01.2021 Pregedinte,
Valabil pini la: 23.12.2021 Sorin Adrian Petre
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