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Adresa Extravilan, Loc. Voiteg, jud. Timis
Proprietar conform CF Comuna Voiteg, CIF 2516033, domeniul privat
il Client ( Denumire) C.L. al Comunei Voiteg, jud. Timis
Utilizator C.L. al Comunei Voiteg

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103
Raportare (IVS 103).

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. Nr. 23/ 19 august 2022 in baza de date a evaluatorului.
Raportul este identificat in forma electronica - pdf), cu semnatura electronica a evaluatorului.

Tipul valorii: Chiria de piata conform SEV 104 — Tipuri ale valorii:

“Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotérat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fra constrangere”.

Chiria contractuala

»Chiria contractuala este chiria platibila conform clauzelor unui contract efectiv de inchiriere”.
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Valoarea chiriei

Conform scopului evaludrii si recomandarile standardului de aplicatie in evaluare, s-a apelat la
estimarea “valorii de piatd” asa cum este definitd in SEV 104 Tipuri ale valorii iar pentru
conformitatea cu legislatia aplicabild, pentru calculul chiriei s-a apelat la prevederile art. 17 din
LEGE nr. 50 din 29 iulie 1991 (**republicatd**) privind autorizarea executdrii lucririlor de
constructii.

,Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotararea Consiliului Judetean,
a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat si asigure

recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piad, la care se adauga

costul lucrarilor de infrastructura aferente”. I

CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT II

Imobil

Identificare scripticd : conform CF Teren extravilan, categoria de folosintd drum
II Dreptul de proprietate evaluat Integral (deplin)
l Amplasare in localitate : zona periferica - extravilan, Voiteg, jud. Timis
Vecinatati: terenuri agricole
Calitatea vecinétatilor : bun ll
Piata cumparatorului : Da/Nu NU
Piata vanzatorului : Da/Nu DA I
CMBU : actuala/viitoare Teren extravilan — drum
—_— e
Caracteristici Teren
Intravilan / extravilan : conform CF extravilan
Categoria de folosinta : conform CF drum
Suprafata : mp/ha 2.218 m?
Destinatia actuald a imobilului: | Teren extravilan-drum
Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare 1 € = 4,8909 lei
IL Chirie estimata (rotunijit)
' Valoare chirie (anuala rotunjit) 4,700 leilan 1000 €lan

2 leilmplan 0.5 €lmplan

'g,.'t‘.'.‘mggl
f" A\mmmm%%g
ALEXANDRA FLAVIA
Legitimanla Nr, 18927 B
Valabll 2022

WA




Cuprins

O (= Fe e O ——————— |
1.1 Identificarea i competenta evaluatorului........cocveieviieriiieiirieiciece e 1
1.2 Identificare/Descrierea raportulUi ..........cveieiviiieiiiiiceececcceee e e 2
1.3 Identificarea clientului si a oricaror alti destinatari desemnati..............cccovevvevvevveeirervenan.n. 2
1.4 IRtilizatoril FADOITUINT wismmmsmmsmmimiommnmmserssmesssnsmnsnsssess cssmsmsmmsnsensmamsossersssenseesms i sress 2
1.5 SEOPUL SVAIUHIL «cousnmmssimms massmmummsemmsmsmssmaaisissasasomsmmsnonsssess ernestsarsesos es sinsmamsswssssmsssssncs sas 2
1.6 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii (obiectul evaluarii) .............c........... 2
1.7 TIPUL VAIOTTE ottt ettt ettt 3
1.8 Data @VAIUALTL ...eoveuiiiiiiiiiicicc ettt 4
1.9 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitéri ale acestora....................... 4
1.10 Natura si sursa informatiilor UtiliZate ..........cccoeeiviiriiiiieiiiicccccec e 4
1.11  Ipoteze semnificative — Ipoteze speciale semnificative..........c.oceeveiiveiiiiiieiieiieeeeen, 4
1.12 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii [imitative ...........c.cceevvvevererneenenn. 6
1.13 Reglementdri / Conformitatea cu standardele de evaluare ...............c.ccoevveevvevievieceenennnn, 6

2  Prezentared dalelor wu i s amnmnies oo sammsnsnssoisssesners essssesssens oty 7
2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica ..........ccovvvveveevevevievevnnnee. 7
2.2 Identificarea bunurilor mobile evaluate (componenta nonimobiliard) ............c..cccvevvvnen.. 7
2.3 Date despre zona, vecindtati $1 amMplasare ..........ccvevivivieiiriniicieicececeeeseee e 8
2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fIZICA .........covvvevviieerveeieeeeeeeeee e eee e 14

Restrictii (Limitdri legale ale dreptului de proprietate previzute de reglementari legale sau

SPECIALR). ...ttt bttt ae et en s 15
2.5 Date privind impozite, taXe $1 SUDVENTIL c..evvvevverririiciiciiiiiciiceeeececceeeeeee e 17
2.6 Istoric, incluzand vanzdrile anterioare si ofertele sau cotatiile curente ............................. 17

3 ANAIZA PIETEL. cosmsmmmmnsmmmmmimnms i mmsmimses e monassmemsmsessssosmm e 17
3.1 AT GEFOEIT o wuumuununsnsnonsmvonsenssn o n s 155 5 055555 555505 55,655 Eoimilh i mmesamrsmpranssnna sonss exxaammiem e memes 18
3.2 ANl SIERE s s R 5 AR AN s Shiizrermmemmasmusns 18
3.3 EChilibrul PIEtel ....c.ocviiiiiiiiiiiiiciiceee e 19
34 Circumstantele pietei - Analiza prefurilor ..o, 19

4 Cea mai bund ULIlIZAre...........cooiviiiiiiiiiiiccec e 20

5 EVAIUATIE. ... 21
5.1 Comparafia dIFECHA.........eoivirieieiee ettt ettt 21
52 ADOrdarea Prin VENIt.......ccoeciiiriiieieietisiisiesteiee ettt ess ettt et ese s e eanis 24

6  Analiza rezultatelor si concluzia asupra Valorii...........ccccceeveeeeiiiiiinee s 25

T PANEHE coaisconsnsnomnarsnsssvisvis onsss s s s assa s o 6 56 fhsnntonurs sasicmsns 45 8Am A RS S48 8 At AR DS T R SRS 26
7.1 OHETte) TR TR T TR scxsmmnse susmnsnsimss oo s i SRS S A R SRl ot somm s mrmmmsmome 26

7.2 Documente ale proprietatil ........ccevevirieniiiisiieieieierie et 28



Intocmit:Andreiana AlexandraFlavia__ Utilizator : C.L.al Comunei Voitey

1

RAPORT DE EVALUARE

Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 ldentificarea si competenta evaluatorului

Identificare Evaluator
Autorizat — Membru
Titular ANEVAR

Certificare

Andreiana Alexandra Flavia 18927 — valabilad 2022

= Asigurare profesionala - 10.000 €

= Adresa evaluatorului - date de corespondenta
o Mun. Timisoara
o Strada: Constructorilor, nr. 38, et.ll, ap.25
o Telefon: 0738.841.882;
o E-mail: andreiana.flavia@gmail.com

» Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute,
certific ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt
adevarate si corecte;

» Certific cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele semnificative — ipotezele speciale semnificative
prezentate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional;

= Certific faptul ca nu am niciun interes prezent sau de perspectiva
cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate;

= [n elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care
au influenta asupra valorii, nefiind omisd in mod deliberat nicio
informatie;

= Suma ce revine drept platéd pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legatura cu declararea in raport a unei anumite valori
sau interval de valori (din evaluare) care s& favorizeze
clientul/destinatarul sau a altor persoane care au interese legate de
client/destinatar sau de produsul bancar garantat, si nu este
influentatd de aparifia unui eveniment ulterior din partea
evaluatorului;

= Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, iar remunerarea evaluarii nu
se face in funciie de satisfacerea unei asemenea solicitari;

= In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza raportul acesta respectand Codul
Deontologic al profesiei de evaluator;

= Certificam faptul ca evaluatorul nu se afld sub incidenta unor
sanctiuni din partea ANEVAR, nu existd o condamnare definitiva
pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie iar evaluatorul care
semneazd prezentul raport nu se afla in situatia de conflict de
interese cu clientul / utilizatorul / destinatarul raportului.

. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! | Pag. 1



intocmit: ANDREIANA ALEXANDRAFLAVIA _______ Utilizator; C.L. al Comunei Voiteg

1.2 ldentificare/Descrierea raportului

Identificare raport / o Prezentul raport poate fi identificat sub nr. Nr. 23 / 19 august

Tip raport: 2022 in baza de date a evaluatorului;
= Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit
in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022,
adoptate de ANEVAR, in vigoare la data de referintd a evaluarii,
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau
abatere de la SEV 103 Raportare (IVS 103).

1.3 Identificarea clientului si a oricaror alti destinatari desemnati

Client: = C.L. al Comunei Voiteg, jud. Timis
Adresa clientului: = Comuna Voiteg, str. Principala, nr. 114, jud. Timis
Destinatarul raportului: = C.L. al Comunei Voiteg

si

= C.L. al Comunei Voiteg, jud. Timig

1.4 Utilizatorul raportului

Utilizatorul raportului: = C.L. al Comunei Voiteg
= Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt
scop decat cel declarat, de nicio altd persoana fizica sau juridica,
datele si informatiile prezentate in raport sunt confidentiale.

1.5 Scopul evaluarii

Evaluare pentru stabilirea chirieide piata

1.6 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii (obiectul evaluarii)

Proprietate imobiliara: Teren extravilan, drum

Date de identificare

Amplasare NrtopJ| Tarla/ |Categoria de|Suprafata|Suprafata Constructn
nr.cad. parcela folosinta (mp) (ha) speciale
1

|  clasa {
Ex"a""a" e 403567/1403567!05 1273 drum ,2218 mp. 02218 1373
V0|teg jud. Tlmls Voiteg v %
; X § , . beton |
Descriere: | Teren extravilan in suprafata totald de 2.218 m2 .
Adresa proprietatii: = Extravilan, Loc. Voiteg, jud. Timis
Proprietar: = Comuna Voiteg, CIF 2516033, domeniul privat
Dreptul de proprietate = Considerat dreptul absolut (integral)
evaluat:
Alte mentiuni ale = Evaluatorul a avut la dispozitie copie de pe extrasul de carte
evaluatorului: funciard, pus la dispozitie de catre utilizator, din care s-au extras

datele mai sus prezentate — anexat prezentulw raport §I
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intocmit: ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA ... Utilizator: C.L. al Comunei Voiteg

1.7 Tipul valorii

considerat parte integrantd. Conform extraselor de carte
funciara prezentate proprietatea imobiliara este liberd de
sarcini;

Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza céa proprietatea
este liberd de sarcini;

Imobilul nu este grevat de contracte de concesiune / inchiriere,
conform declaratiei clientului;

Evaluatorului nu i s-a adus la cunostintd existenta unui titlu
definitiv si executoriu care sa stirbeasca integritatea dreptului de
proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietatii care sa duca la
executare silitd).

Definitie:

Recomandari

Valoarea chiriei

Chiria de piata

Ipoteza:

Curs de schimb:

Modalitati de plata:

,Chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietéatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluérii, intre
un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de
cauza, prudent si fara constrangere”.

Conform scopului evaludrii si recomandarile standardului de
aplicatie in evaluare, s-a apelat la estimarea “valorii de piata”
asa cum este definitd in SEV 104 Tipuri ale valorii, iar pentru
conformitatea cu legislatia aplicabild, pentru calculul chiriei s-a
apelat la prevederile art. 17 din LEGE nr. 50 din 29 iulie 1991
(**republicatd™*) privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii.
,Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin
hotararea Consiliului  Judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa
asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al
terenului, in conditii de piatd, la care se adaugéa costul lucrarilor
de infrastructura aferente”.
,Chiria contractuala este chiria platibild conform clauzelor unui
contract efectiv de inchiriere”.

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

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in
evaluare a fost 1 € = 4,8909 lei.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma
care urmeaza a fi platitd integral in ipoteza unei tranzactii fara a
lua in calcul conditi de platd deosebite (rate, leasing, plati
esalonate) etc.

Valoarea opinatda nu include costurile costurile vanzatorului
generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de
cumparare si fara eventuale ajustari pentru oricare taxa platibila
de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii.

Publicarea sau reproducerea sunt interzise! | Pag. 3



intocmit: ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA S . Utilizator: C.L. al Comunei Voiteg

1.8 Data evaluarii

Data predarii raportului: = 19 augugt 2022

Data inspectiei u Inspectia a fost efectuatd de céatre evaluator Andreiana
Alexandra Flavia leg. 18927, accesul fiind asigurat de
reprezentantul proprietarului d-nul Cristian Olaru la data de 15
august 2022

Data de referinta a = 15 august 2022
evaluarii:

1.9 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Documentarea: n [n vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie:
extras de carte funciara;
= Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre d-nul
Cristian Olaru si au fost vizualizate toate componentele
proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt
ascunse sau ne-vizibile;
= [n vederea documentdrii si colectarii datelor despre vecinatate Si
zona, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut
acces la toate informatiile considerate relevante;
Restrictii »  Evaluatorul nu a avut la dispozitie un studiu sau o analiza
detaliata privind calitatea terenurilor evaluate;
= Alte restrictii: Nu a fost cazul

1.10 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la = Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;
client / proprietar: = Proprietarul / solicitantul - pentru informatile legate de
proprietatea imobiliara evaluata (situatie — precizata prin CF );
= |storicul proprietaii
= Scopul evaluarii

Informatii colectate de » Informatii privind piata imobiliard specifica (preturi, etc.);

evaluator: = Informatii existente pe site-urile de specialitate (ex:
www.imobiliare.ro; www.olx.ro; www.romimo.ro; www.publi24.ro
etc;

= Date preluate din baza de date a Institutului National de
Statistica (http://www.insse.ro/cms/).

» Date preluate din baza de date a Ministerului Agriculturii si
Dezvoltarii Rurale (http://www.madr.ro ) .

= Date preluate din baza de date a Oficiului pentru Studii
Pedologice si Agrochimice.

= Date considerate cu caracter confidential din baza de date a
evaluatorului preluate de la societati cu profil agricol (

1.11 Ipoteze semnificative — Ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative: Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze
semnificative, inclusiv a celor care pot sa apara in raport:
= Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea
juridicd pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de proprietate
se presupune valabil si tranzactionabil, Evaluatorul nu este
responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie titlul/dreptul de proprietate

Publicarea sau reproducerea sunt interzise! | Pag. 4



intocmit: ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA o Utilizator: C.L. al Comunei Voiteg

Alte ipoteze
semnificative:

asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. In
acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul/dreptul de proprietate este
valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura
cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.
in cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscut,
aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala
(titlul de proprietate este valabil);

= Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii (dreptul
integral (absolut) de proprietate);

= Evaluatorul a examinat extrasele de carte funciard, documentele
privitoare la proprietate anexate si a identificat proprietatea
impreuna cu reprezentantul proprietarului. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist si nu are calificarea necesara pentru a masura
si garanta ca locatia si limitele proprietdti asa cum au fost ele
indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale;

= Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale;

= Orice neconcordanta intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre
valoarea estimatd si proprietatea atestatd de documentele de
proprietate dar pastreazd validd valoarea estimatd pentru
proprietatea identificata in raport. Daca eventuale lucrari topografice
cu referire la proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori,
evaluarea va trebui reconsiderata;

= Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca
proprietateal/terenul evaluat este traversat de retele magistrale de
utilitati sau zone de restrictionare (canale de desecarelirigatie etc)
care ar limita folosinta acestuia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care s&
arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie
suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are
abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca terenul
este afectat de o astfel de restrictie sau nu.

= Evaluatorul nu are cunostinid de posibilele litigii generate de
elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea
evaluata; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;

= |nformatia furnizata de catre ter{i este considerata de incredere
dar nu i se acorda garantii pentru acuratete; Evaluatorul obtine
informatii, estimdri si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul
considerd ca acestea sunt adevérate si corecte, surse indicate in
raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in
privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti;

= Previziunile, proiectile sau estimdrile continute in raport se
bazeazd pe conditile curente de pe piat{d, pe factorii cererii si
ofertei, anticipate pe termen scurt si pe o economie stabilad in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor
viitoare;

= Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul
activitatilor de decontaminare nu afecteazd valoarea; nu am fost
informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

= Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile
purtate cu proprietarul nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza

Publicarea sau reproducerea sunt interzise! | Pag. 5



Intocmit: ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA . Utilizator; C.L. al Comunei Voitey

Ipoteze speciale
semnificative:

valoarea terenurilor (nici terenul supus evaluarii nici in zona de
amplasare). Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate n ipoteza ca nu
existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe
teren sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate

= Nu au fost considerate in estimarea valorii juste.

1.12 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Restrictii:

Conditii limitative:

1.13 Reglementari / Conformitatea cu standardele de evaluare

Standarde de evaluare:

= Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si
numai pentru uzul clientului si destinatarului. Raportul de evaluare
sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitafii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza
sa apara; Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat
in cadrul raportului si asumat prin contractul de prestari servicii
intocmit intre evaluator si client. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat;

= Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

= Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane nu atrage dupa sine raspunderea evaluatorului;

= Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fatd de terti in afara
clientului si destinatarului evaluarii, nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate
in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport;

= Qrice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplica
numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizata
in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valid3;

= Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor

persoane ca urmare a unor greseli in executarea prestarilor de

servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii de

raspundere profesionalda pe care evaluatorul o are incheiatd

conform reglementarilor in vigoare;

= Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt aplicabile

numai in cazul in care culpa evaluatorului este doveditd conform

legislatiei in vigoare;

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultant{d sau sa depuna marturie in instanta relativ
la proprietatea in chestiune.

Prezentul raport de evaluare s-a fintocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de
ANEVAR  (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania)

= SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

»  SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

= SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

= SEV 103 Raportare (IVS 103)

= SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

= SEV 105 Abordari si metode de evaluare

= Standarde pentru active — Bunuri imobile
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= SEV 230 Drepturl asupra proprletatu imobiliare (IVS 400)
= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
= Standarde pentru utilizari specifice

Reglementari: s | EGE nr. 50 din 29 iulie 1991 (**republicatd**)privind autorizarea
executarii lucréarilor de constructii
= Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu
reglementérile standardelor de evaluare mentionate anterior, cu
normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de
evaluare, si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport;
= evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare au
incheiata asigurarea de raspundere profesionala.

2 Prezentarea datelor

2.1 ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Identificarea = Teren extravilan, drum

Date de identificare
Amplasare Nr.top./| Tarla/
nr.cad. parcela

Categoria de|Suprafata| Suprafata Constructu
folosinta (mp) (ha) speclale
Extavian- Loc. 403667/ | |

clasa
.Vonteg jud. Timis 5 Voiteg i ) ‘ |
|

l
403567 DE 1273 drum 2 218 mp g 0.2218 13.73.
, | | i  beton

u Propnetatea evaluata teren extravilan este situata in Extravilan,
Loc. Voiteg, jud. Timis, aceastad adresa se afla in zona periferica
- extravilan;

= Accesul la imobil se face de pe DN 58B, la dreapta direct pe DE
1273 sensul de mers spre Bocsa.

Descrierea juridica » Descrierea imobilului, ,teren extravilan”, categoria de folosinta
drum, in suprafata de 2.218 m2.
o Conform inscrierii privitoare la dreptul de proprietate si alte
drepturi reale, este intabulat dreptul de proprietate, in
favoarea Comuna Voiteg, CIF 2516033, domeniul privat

»  Conform extraselor de CF mentionate anterior, dreptul de
proprietate apartine Comuna Voiteg, CIF 2516033, domeniul
privat, iar conform inscrierii privind dezmembramintele dreptului
de proprietatea, drepturilor reale de garantie si sarcini
proprietatea este liberd de sarcini

Ipoteza: = Valoarea proprietafii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea
este libera de sarcini;

2.2 ldentificarea bunurilor mobile evaluate (componenta nonimobiliara)

Bunuri mobile: u  Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara;
s Terenul supus evaluarii, daca prin descrierea fizicd prezinta
amenajari (cai de acces, ziduri de sprijin, terasari pe portiuni,
canale, etc.), acestea nu au fost considerate componente
nonimobiliard, prin definitie, astfel proprietatea evaluatd a fost
evaluata fara a lua in considerare componente nonimobiliare.
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Date despre zona, vecinatati si amplasare

Zona de amplasare

Caracteristica agricola jud.
Timisg:

Principalele tipuri si
asociatii de sol judTimis
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* Proprietatea este situata in Extravilan, Loc. Voiteg, jud.
Timis, zona periferica - extravilan;
= Veniturile medii realizate de locuitori sunt /a nivelul
mediei pe targ,;
* Raportat la contextul national, localitatea are o
economie mediu dezvoltatd, orientatd mai mult pe activitati
agro-zootehnice;
" Zona in care se aflda amplasat imobilele evaluate este o
Zona agricola;
= Voiteg este o comund in judetul Timis, Banat, formata
din satele Folea si Voiteg (resedinta).
= Voitegul se situeaza in sudul judetului Timis, la 36 km sud
de municipiul Timisoara si 7,5 km nord de orasul Deta, pe
drumul national DN59 (sau E70). Este strabatut de calea ferata
Timisoara-Stamora Moravita (Varset) si este capat de linie
pentru calea ferata Voiteg - Resita. In paralel, la limita sudica a
Voitegului incepe drumul national DN58B, Voiteg - Resita. Pe
acest drum, la circa 20 km distantd se afla orasul Gataia. Se
invecineazd la nord cu Jebel (12km), la nord-est se
invecineaza cu satul apartinator Folea, la circa 8 km, la est
cu Birda (circa 10 km), la sud cu Deta, iar la vest cu Ghilad Si
cu Ciacova (10 km).
= Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia
comunei Voiteg se ridica la 2.437 de locuitori, in crestere
fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 2.427 de locuitori
= Asezat in partea de vest a Romaniei, intre coordonatele
20°16' ( Beba Veche ) si 22°23' ( Poieni ) longitudine estic3,
45°11" ( Latunas) si 46°11' ( Cenad ) latitudine nordic3, judetul
Timis cu o suprafatd de 869.665 ha este unul din cele mai
mari judete ale tarii (reprezentand 3,6% din suprafata
acesteia), fiind totodata judetul cu cea mai mare lungime de
cursuri canalizate si cel mai mare procent de suprafete
drenate gi desecate. Teritoriul este strabatut de la est la sud -
vest de raurile Bega, Beregsdu si Timis cu afluentii sai:
Timigiana, Poganis si Barzava. In nord isi urmeazi cursul de
la est la vest, bratul Aranca, vechiul curs al Muresului. Relieful
judetului Timis se caracterizeaza printr-o mare diversitate de
forme de relief, legate in general de geneza si evolutia
intregului relief carpato-dunarean. in morfologia judetului
Timis se pot observa trei sectoare distincte: - sectorul estic,
cel mai inalt, format din ramificatiile nordice ale muntilor
Poiana Rusca, - sectorul central, format din dealuri si cdmpii
piemontane, - sectorul vestic, cel mai jos ca altitudine format
din campii joase, de subsidenta si lunci.
Prin pozitia sa geografica spatiul luat in consideratie prezinta
o mare diversitate a formelor de relief: de la lunci si vechi
delte (cu numeroase cursuri relicte si altitudini de cca 86 m),
la campii semidrenate (suprapuse marilor conuri de
imprastiere agsezate pe un areal subsident cu altitudini de 80-
100 m), cdmpii piemontane (cu depozite aluvio-proluviale sau
eoliene), podisuri si piemonturi, dealuri inalte, depresiuni sub
si intramontane, precum si munti cu altitudini ceva mai
reduse, de pana la 1374m (Vf. Pades), cu structuri geologice

')
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Si evolutn pedogeograflce specmce Iegate de geneza n tlmp
si spatiu a partii de vest a tarii

s ¢ apareld

Aceasta diversitate determind atat trasaturile majore ale climatului cat si nuantele locale
ale acestuia, acestea primind caracterele specifice ale unei zone de interferenti a
influentelor continentale cu cele oceanice si submediteraneene, reflectate in mod direct in
regimul hidrografic si hidrologic precum si in structura si raspandirea covorului vegetal si al
invelisului de sol. Ca efect al interactiunii factorilor pedogenetici, a rezultat o numeroasa
populatie de soluri avand caracteristici specifice in continua evolutie cu o productivitatea
terenurilor agricole ce difera, de la loc la loc, pe distan{e mici ca rezultat a diversititii
conditiilor fizico-geografice si insusirilor intriseci ale solurilor cat si al interventiilor

antropice intervenite in timp.

Principalele tipuri si asociatii de sol jud.
Timis
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Potrivit Sistemului Roman de Taxonomie a
Solurilor (SRTS 2003) in cadrul spatiul
cercetat, desemnat de terenurile agricole si
cele forestiere au fost identificate 11 clase
de soluri; 23 tipuri cu separarea a 107
subtipuri si 300 wunitati de sol si a
numeroase unita{i detaliate, care se
deosebesc distinct prin proprietatile lor,
capacitatea productivd si mésurile de
mentinere si sporire a fertilitatii.
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_ 58

Principalele tipuri §i asociatii de soluri din judeful Timis
(ha si % din suprafata_agricold, respctiv silvici)

\ Ihlﬂ. l{

Ky

A

_Utilizator: C.L. al Comunei Voiteg

Nr SRTS 2012 SRCS 1980 I'RB-SR 1998 Agricol Agricol forestier Total
crt. ha % ha % ha %
1 | Litosoluri (di.eu,pr.az) Litosoluri Leptosol 9834 1.40 44 0.04 9878 | 1.22
2 | Regosoluri Regosoluri Regosols 22477 3.22 44 0,04 | 22521 | 2.80
(di.eu.mo,um.li)
3 | Psamosoluri (eu,mo.gc.) Psamosoluri Arenosol 211 0.03 00 0.00 211§ 0,03
4 | Aluviosoluri Protosoluri aluviale,  |Fluvisols 28895 4,15 4328 397 | 33223 | 4.12
(en.eu,mo,ge.vs,sc.ac) Soluri aluviale,
IColuvisoluri
Protisoluri Soluri neevoluate 61417 [ 8.80 4416 | 4,05 65833 | 8,17
5 | Cernoziomuri (ti. gc, Cernoziomuri, (Chernozems 184189 | 2642 00 0,00 | 184189 | 22,84
ka.vs, sc.ac) Cemoziomuri cambice
6 | Faeoziomuri (ti.vs.ge.st,cl) [Cemoziomuri Phacozems 24724 3,54 00 0,00 | 24724 | 3.06
hrgiloiluviale, Soluri
negre clinohidromorfe
7 | Rendzine (li, cb, ka) Rendzine Rendzinic- Leptosol 141 0.02 00 0.00 141 0,02
Cernisoluri Molisoluri 209054 | 29,98 00 0,00 | 209054 ] 25,92
§ | Eutricambosoluri Soluri brune Eutric Cambisols + 86994 | 1248 | 34700 | 31,82 (121694 | 15.10
(timo.vsroal) + eumezobazice + Dystric Cambisols
Districambosoluri (ti,unLli | Soluri brune acide 1174
) 8 10.77 | 11748 145
Cambisoluri Cambisoluri 86994 | 12,48 | 46448 | 42,59 | 133442 | 16,55
9 | Preluvosoluri Soluri brune rogcate , [Chromic Luvisols 85131 | 12.21 7489 6,87 92620 | 11,48
(ti.mo,rs,vs,ca.st) Soluri brune Haplic Luvisols
argiloiluviale Vertic Luvisols
10 | Luvosoluri (ti. rs.ab.vs.st) [Solur brune rogcate Luvisols (pp). 76561 | 1099 | 49712 | 45,58 | 126273 | 15.66
uvice, Soluri brune Albeluvisols (pp)
luvice,
Luvisoluri _albic
11 | Planosoluri (ti,ab,vs.st) Planosol Planosol 4214 0.60 00 | 0.00 4214 | 053
Luvisoluri Argiluvisoluri 165906 | 23,80 | 57201 | 5245 |223107 | 27,67
12 | Vertosol (ti,ge.st.br) Vertisoluri subunitafi vertice 71223 | 10.22 218 020 | 71441 | 8.86
Vertisoluri Vertisoluri 71223| 10,22 218 0,20 | 71441 | 8.86
13 | Gleisoluri Lacovisti, Soluri Gleysols 43127 | 620 447 041 | 43574 | 540
(eudi.ka.ano,ce.ca.al) gleice
14 | Stagnosol (ti.lv.ab.vs.pl) Soluri pseudogleice | Stagnic luvisols 7375 1,05 327 0,30 7702 [ 0.96
Hidrisoluri Soluri hidromorfe 50502 7,25 774 0,71 51276 | 6,36
15 | Soloneturi (ti.ab.sc.gc) Soloneturi Solonetz 42495 6.10 00 42495 | 528
Salsodisoluri Soluri hidromofe 42495 6,10 00 | 00,00 | 42495 | 5728
16 | Antrosoluri ( arice, Erodisoluri, Soluri 5619 0.81 00 0.00 5619 [ 0,70
erodice ) desfundate
17 | Tehnosoluri (urbice, Protosol antropic 3933 0.56 00 0.00 3933 | 049
litice)
Antrisoluri Soluri trunchiate Anthrosol 9552 1,37 00 0,00 9552 | L19
antropic
TOTAL 697143 | 100,00 | 109057 | 100,00 | 806200 | 100,00
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Astfel, n baza datelor extrase din studiile pedologice si agrochimice aflate in arhiva
O.S.P.A. din Timigoara si prelucrate conform Metodologiei de Elaborare a Studiilor
Pedologice (I.C.P.A.Bucuresti 1987) si altor acte normative reactualizate prin Ordinul
M.A.A.P. 223/2002, respectiv Ordinul MADR 278/2011, terenurile spatiului mentionat au
fost Tncadrate in clase de calitate (fertilitate) pentru categoria de folosinta ,, ARABIL”
pentru suprafata de 529.242 ha, situatia prezentandu-se dupa cum urmeaza:

l. Terenuri fara limitdri sau restrictii, (cu note de bonitare intre 81-100 puncte)
reprezentate prin cernoziomuri si cernoziomuri cambice ( tipice, freatic —umede,
gleizate slab si moderat), cu textura mijlocie, reactie neutra, ce ocupa 11,87 %,
respectiv 62.782 ha din suprafata arabila. Pe aceste terenuri fiind necesar doar
aplicarea agrotehnicii corespunzatoare sortimentului de plante cultivate si al
caracteristicilor reliefului, si de respectarea cu strictete a acestora.

Il. Terenuri cu limitari sau restrictii mici, (cu note de bonitare intre 61-80 puncte)
datorate texturii luto —nisipoase, reactiei slab acide si alcaline, excesului de
umiditate periodic, ce ocupa 28,91 %, respectiv 153.054 ha. Necesit3 lucriri de
prevenire si combatere a excesului de umiditate periodic (pluvial sau freatic)
aplicarea de ingragdminte organice semifermentate si ingrisaminte verzi la
intervale scurte de 1-2 ani, amendare cu calcar si dolomit, in functie de valorile
indicilor agrochimici.

[l. Terenuri cu limitari sau restrictii mijlocii, (cu note de bonitare intre 41-60 puncte)
reprezentand 34,18 %, respectiv 180.895 ha , reprezentata prin soluri cu reactie
moderat si puternic acida, cu regim periodic stagnant de ap3 din precipitatii sau
afectate de eroziune de la slab la moderat: prezint3 risc de acidifiere rapida a
solului, probabilitate de dereglare a nutritiei cu azot si fosfor in primaverile reci (
datoritd diminudrii ritmului de absorbtie al fosforului la temperaturi scizute )
probabilitate de dereglarea nutritiei cu molibden, in cazul aplicarii unor doze
mari sau unilaterale cu azot , probabilitate de toxicitate cu aluminiu la
majoritatea plantelor si de magneziu la plantele sensibile. Necesitd amendare
cu calcar si dolomit in doze stabilite de indicii agrochimici cu interval de revenire
o data la 5-7 ani, ingrdgaminte organice semifermentate la intervale de 3- 4 ani,
fertilizari cu N, P, K, in conditii de asigurare a unui mediu oxido-reducitor
favorabil prin ameliorarea regimului aero-hidric cu lucréri pedohidroameliorative
adecvate (santuri, rigole, canale de coasta, desecari, drenari, etc.)

V. Terenuri cu limitari si restrictii mari, (cu note de bonitare intre 21-40 puncte)
reprezentand 19,62 %, respectiv 103.821 ha si include soluri hidromorfe si
hidrohalomorfe cu insusiri fizice, hidrofizice si fizico-chimice nefavorabile pentru
utilizarea lor ca arabil este necesara aplicarea unui complex de masuri
ameliorative caracteristice: desecari, drenaje, amendari cu gips, agrotehnica
specifica, sortiment de plante adecvate ( sorg, orz, sfecl3, lucerna, etc. )
Datorité restrictiilor mari la care sunt supuse aceste suprafete, vor riméane in
continuare ca folosinta, pajisti naturale sau in perspectiva pentru o valorificare
superioara vor fi transformate prin amenajari piscicole, orizicole, richitirii, etc.

V. Terenuri cu limitari si restrictii severe, cu note de bonitare intre 1-20 puncte) ce
inglobeaza soluri afectate de erozoiune puternica si excesiva si alunecari exces
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de umiditate stagnant reprezentand 5,42 %, respectiv 28.690 ha. Prezint risc

de antrenare pe versant a ingrasamintelor, probabilitate de dereglare a nutritiei
cu macro si micro-elemente in functie de caracteristicile solului sau materialului
parental. Necesita masuri de fertilizare radicald, diferentiate in funciie de
caracteristicile solului si cerinfele plantelor cultivate ( ingrasaminte organice in
doze mari, ingrdgaminte verzi, etc. ). Pentru buna valorificare a acestor soluri,
conservarea si protectia lor apare necesitatea unor lucrdri de terasare,
practicarea unor culturi in benzi inierbate, si perdele de protectie, executarea de
canale de coasta, consolidarea taluzurilor, etc..

Desigur actualitatea si precizia informatiei pedologice referitoare la fundamentarea notelor
medii ponderate de bonitare pentru incadrarea terenurilor in clase de calitate, cat si pentru
fundamentarea situatiei la nivel judetean a solurilor afectate de diferite procese naturale
si/sau antropice sau a terenurilor degradate care pot fi ameliorate doar prin lucrdri de
impadurire, depinde in buna mdasurd de actualitatea studiilor pedologice avute la
dispozitie, distingdndu-se urmatoarele situatii: - studii corespunzéatoare efectuate dup
anul 2002 , pentru un numar de 14 fteritorii cadastrale in suprafati de 104.699 ha,
respectiv 19,78% din suprafata arabild, studii intocmite conform Ord. MAAP 223/2002,
Norme de continut pentru studiile pedologice elaborate in vederea realizarii si
reactualizarii periodice a Sistemului national si judetean de monitorizare sol-teren pentru
agricultura; - studii efectuate in intervalul 1988-2001, la un numar de 44 teritorii cadastrale
in suprafatd de 288.555 ha, respectiv 54,52 % din suprafata arabild, studii intocmite
conform MESP editatd de ICPA Bucuresti, sub egida Ministerului Agriculturii, in anul 1987,
care necesita revizuire atat pentru reactualizarea nomenclaturii solurilor cat si pentru
reactualizarea unor indicatori de caracterizare ecopedologica (gleizare, stagnogleizare,
salinizare, sodizare, eroziune de suprafatad, poluare etc.); - studii efectuate in intervalul
1980-1987 ( cu o vechime cuprinsad intre 23-30 ani), la un numar de 24 teritorii cadastrale
in suprafatd de 135.988 ha, respectiv 25,70% din suprafata arabild, studii care datorit3
schimbarii conceptiei de lucru, de interpretare agropedologicad si a lipsei de analize
conform actualei metodologii necesitd executarea integrald a operatiunii de cartare
pedologicd. Pentru fundamentarea recomandarilor ce se fac in cuprinsul studiilor
pedologice si agrochimice, incepand cu anul 1970, a fost creatd (D. Teaci, |. Crisan, P
Stanescu, C Raufa, Z. Borlan) o refea de campuri experimentale proprii, cu caracter de
lunga duratd, amplasate in zone pedoclimatice caracteristice (Sanandrei, Dumbrava,
Jimbolia, fiind doar cateva din locatiile din reteaua de campuri experimentale in care
OSPA din Timigoara isi desfasura si desfasoard activitatea de cercetare), avand ca
tematica de cercetare probleme legate de folosirea economicd a ingrdsdmintelor si
amendamentelor, evolutia solurilor sub influenta fertilizarii si amendarii, valorificarea
dejectiilor de la complexele zootehnice sau a statiilor de epurare, testarea sortimentelor
noi de ingragsaminte in vederea omologdrii acestora, in context similar cu alte activitati
tehnice precum omologarea soiurilor, controlul calitatii semintelor, protectia plantelor etc.,
obiective esentiale ale activitatii de productie si cercetare agricold, coordonatd de cétre
MADR.

Surse: Surse: http://www.insse.ro; http://www.ospatimisoara.ro
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Potentialul de productie terenurilor a

fost considerat / clasificat astfel:
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» Clasa I-a (81 - 100 puncte) - terenuri cu
soluri foarte fertile, profunde, cu texturd
mijlocie, permeabile, neafectate de fenomene
de degradare (sdratura, eroziune, aluneciri,
exces de umiditate etc.), situate pe suprafefe
plane sau foarte slab inclinate, in conditii
climaterice de temperaturd si precipitaii
favorabile pentru culturi.

» Clasa IlI-a (61 - 80 puncte) - terenuri cu
soluri fertile, profunde, cu textura mijlocie sau
mijlociu-find, cu permeabilitate bunid sau
mijlocie-micd, slab afectate de fenomene de
degradare (sardturare, eroziune, exces de
umiditate etc.), situate pe suprafete plane sau
slab 1inclinate, in conditii climaterice de
temperaturd si precipitagii favorabile pentru
culturi.

» Clasa Ill-a (41 - 60 puncte) - terenuri cu
soluri mijlociu fertile, profunde sau moderat
profunde, cu textura mijlocie, mijlociu-grosiera
sau find, moderat afectate de fenomene de
degradare (sdraturare, acidifiere, eroziune,
exces de umiditate etc.), situate pe suprafete
plane sau mijlociu finclinate, in conditii
climaterice de temperaturd si precipitatii
moderat favorabile pentru culturi.

» Clasa IV-a (21 - 40 puncte) - terenuri cu
soluri slab fertile, frecvent scheletice sau cu
roca durd, la adincime mici, cu texturd variata
(grosiera pana la find), puternic afectate de
fenomene de degradare (sariturare, acidifiere,
eroziune, alunecari active, exces de umiditate
etc.) In conditii climaterice putin favorabile
pentru culturi.

» Clasa V-a (1 - 20 puncte) - terenuri cu soluri
foarte slab fertile, improprii pentru folosinti
arabila, foarte puternic afectate de fenomene de
degradare (eroziune, exces de umiditate etc.).

Ipoteza: Valoarea unui punct de bonitare a fost
socotitd ca egald cu 60 kg grau.
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8,000 Kg Grau
7,000 Kg Grau
6,000 Kg Grau
5,000 Kg Grau
4,000 Kg Grau
3,000 Kg Grau
2,000 Kg Grau
1,000 KgGrau
; 0 Kg Grau

Categorii de calitate:

Concluzii generale:

Media potentizlului de productie a terenurilor

Clasal

g Grau

=Grau

g Grau

‘sau

Clasall Clasalll Clasalv ClasaV

Fiecare clasa de calitate a terenului se imparte in

3 categorii, in functie de:

= gruparea parcelelor

= forma si obstacol

= distanta fata de centrul de depozitare si
valorificare a produselor sau de gara

 de calitatea drumurilor etc.

Categoria A Terenuri cu sol uniform, cu forme
si dimensiuni optime pentru mecanizare,
grupate, cu drumuri foarte bune, cu acces usor;
Categoria B Terenuri cu sol moderat uniform,
cu forme si dimensiuni ce asigurd conditii medii
de mecanizare, moderat grupate, cu acces
mediu, cu drumuri intretinute;

Categoria C Terenuri cu sol neuniform, cu
forme si dimensiuni ce au conditii diferite de
mecanizare, dispersate, drumuri
necorespunzatoare (uneori fard drum)

Terenul evaluat se incadreazd in: Categoria B
Proprietatea este amplasaté in Extravilan, Loc. Voiteg, jud.
Timis.
Distanta fatd de centrul localitdti: Mare/Fara importanta

majora;
Infrastructura, acces la teren: usor, adecvat / influenta
pozitiva
Grad de comasare a terenurilor in zona: Mare / influenta
pozitiva

Calitatea solului in zona: Buna / influenta pozitiva
Recolta potentiald a zonei: Buna / influenta pozitiva
Topografia zonei: Inclinaté / neinfluentabil.
Imbunatétiri funciare: Fara / neinfluentabil.

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Parcele de teren alaturate in suprafa{a totala de 2.218 m2.

Tipul:

= Categoria de folosinta: drum;

Teren extravilan;
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= Proprietate: personal3;

Amenajari:

Regim economic:
Vecinatati:

Restrictii  (Limitari legale ale
dreptului de proprietate prevazute de
reglementari legale sau speciale):

Amplasamentul este schitat in zona plasare astfel:

4

bW

Cota: exclusiva;

Drept de proprietate: Deplin;

Front stradal (acces la drum): da, suficient;
Forma: regulata;

Topografie: Amplasamentul este plan.

Neimprejmuit

Ziduri de sprijin: Nu
Terase pe portiuni: Nu
Canale de desecare: Da
Canale de irigatie: Nu

Stare teren: Terenul este fard deniveldri si impedimente de
relief care sa-i afecteze utilizarea. Nu necesitad cheltuieli de
igienizare, teren lucrat anual.

Categoria de folosinta — drum
Terenuri agricole — arabile

Nu exista retele sau conducte care traverseaza terenul sau
alte servituti si sarcini, care au putut fi identificare vizual cu
ocazia inspectiei, sau din actele puse la dispozitia
evaluatorului, nu au putut fi observate suprafete de teren
afectate de astfel de restrictii.

Astfel:

Pastrarea integritatii mediului: Nu este cazul
Zona (areal) natural protejat: Nu;

Patrimoniu arheologic: Nu;
Zona protejata conform normelor de igiend si sanatate publica:
Nu;

Zona de protectie si sigurantd pentru obiectivele cu riscuri
tehnologice limitdri impuse de:

o Sisteme de alimentare cu energie electrica: Nu;

o Conducte de gaze: Nu;

o Instalatii de alimentare cu apa: Nu;

o Infrastructuri publice: Nu;
Zona expusa la riscuri naturale:

o Alunecari de teren: Nu;

o Zona inundabila: Nu.

T &8/ Google
(sursa gogle maps)
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Cautare imobil

(sursa ANCPI)

Fotografii ale proprietatii:
: o e
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2.5 Date privind impozite, taxe si subventii

Impozite

Taxe:
Subventii:

Ipoteza:

= In conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL cu
NORMELE METODOLOGICE DE APLICARE;

= In conformitate cu prevederile HCL Voiteg, jud. Timis;

= |dem Impozite

= Subventia pe care Agentia de Plati si Interventie pentru
Agriculturd — APIA o achitd pentru o suprafatd de un hectar de
teren agricol — an referinta 2022.

= Fara

2.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Istoric, incluzand
vanzarile anterioare

Oferte sau cotatii curente:

3 Analiza pietei

= Nerelevant in cadrul evaluérii

= Conform analizei de piata.

Considerente generale:

Tipul proprietatii,
identificarea pietei
proprietatii subiect:

Arealul analizat:

= Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile si
serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un mecanism al
pretului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se
pot comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori si
vanzatori);

= Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la
al{i factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale;

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

» Caracteristicile si elementele proprietatilor evaluate duc la
identificarea segmentului de piatd a proprietatii de tipul teren
extravilan, categoria de folosin{a agricol, piatd zonald, amplasata in
Jjud. Timis;

= Zona de amplasare a proprietédtii si zone similare ca dezvoltare,
cu potential agricol similar, din jud. Timis.(Tormac, Ciacova, Jebel,
Liebling)
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3.1 Analiza cererii

Cererea reflectd in cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale in stransd concordanta cu
puterea de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Cererea pentru proprietéti similar
celei evaluate vine din partea micilor fermieri (P.F.A) sau a societatilor comerciale cu profil
agricol. Factorii importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii I:I dezavantaj neinfluientabil |:| avantaj
Venitul pe gospodarie’ I:I <med. nationala ~med. nationald I:l > med. nationald
Puterea de cumparare? I:I <med. nationald ~ med. nationald |:| > med. nationald
Venitul societ. Agric. in zona [:I in scadere I:I stagnare IZI in crestere

Accesul in zona |:| dezavantaj I:I neinfluientabil avantaj
Politici publice zonale D dezavantaj neinfluientabil I:I avantaj
Cresterea economica a zonei I:l dezavantaj neinfluientabil |:| avantaj

= in cazul in care proprietatea ar fi expusd pe piatd in vederea vanzarii ei, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii juste, aceasta ar suscita un interes
considerat mediu / mare din partea potentialilor cumparatori;
Concluzii = potentiali cumpdratori existd, sau pot fi atrasi in aria de piata definitd, numarul
generale acestora fiind considerat mediu / mare;
= profilul potentialului cumpardtor este, cel mai probabil, "persoand juridicd cu
venituri peste media pe economie, capabil s&-si finanteze sau sa obtina finantare
i s& poata sustine rambursarea”, in vederea achizitionarii proprietatii.

3.2 Analiza ofertei

Oferta competitiva se referd la ,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar. Oferta
competitiva vine de la persoane fizice care au dobandit proprietatile prin mostenire sau persoane
cu varsta > 65 ani, care nu au posibilitatea de a mai lucra in agriculturd. O alti categorie de
ofertanti o reprezinta societétile agricole care au achizitionat terenuri, ca investitii imobiliare sau
chiar ca producétori agricoli, care comaseaza terenuri apoi instrdineaza sau realizeaza schimburi
de teren.

Factorii importanti analizati:

Disponibiliate proprietati similare I___I Mare I:I Medie E Mica

Tendita pretului I:l scadere |:| stagnare IZI Crestere

Grad de comasare a terenurilor similare EI mic mediu I | Mare
Conversia spre utilizari alternative IZ' Putin probabila I:I Destul de probabila

Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice I:l favorabile neinfluientabile I___I dezavantajoase
b. Conditiile juridice favorabile l___l neinfluientabile I:I dezavantajoase
c. Conditiile econom. generale favorabile I:l neinfluientabile I:I dezavantajoase
d. Conditiile sociale I:l favorabile El neinfluientabile ‘:l dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale IZ' Favorabil I:I nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare I:I mica medie I:I mare

" exista proprietati similare in zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul
fiind considerat “mic"/ mediu;
Concluzii = in aria de piata definitd, existd proprietatile similare calitativ cu cea evaluats,
generale disponibilitatea fiind consideratd mic3;
= proprietatile ,disponibile” predominante in aria de piata sunt terenuri
extravilane de dimensiuni mai mici de 10 Ha;

T Venitul pe gosopdarie a micilor fermieri
2 Procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
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= tendinta de utilizare probablla n mod rezonabil spre utilizari alternative cu o
fezabilitate si o productivitate ridicata (fata de utilizarea agricold): Nu exista

3.3 Echilibrul pietei

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

Piata activa:

Da
Caracterizata de o cerere in cresz‘e/e un decalaj corespunzator in ofen‘a sio crestere a pretur/lor

“Echilibru relativ”:
Da Caracterizat prin decalaj minim inire cerere si ofertd o usoara crestere a preturilor unitare fata de
perioada precedenta numadr relativ mic de tranzacju

Plata |n declm

Nu
Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentard si o scddere a pretur/lor

Plata a cumparatorului
Nu O piata in care cumpdratorii sunt in avantaj ( atunci cand prefurile de piata sunt relativ scazute
datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumpaérétori potentlall)

Piata a vanzitorului

Da O piata activa, in care vanzatorii de proprietdti similar disponibile pot obfine preturi mai mari decéat
cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care pufinele proprietati disponibile sunt
solicitate la preturi predominante de catre mai multi utilizatori si potentiali utilizatori.

Schitat, se pot desprinde urmatoarele observatii:

Nivelul cererii I:l Scazut I:l “Echilibru relativ” Peste oferta
Nivelul ofertei [:I Scazut LEchilibru relativ” [:l Peste cerere
Val. de piata a prop. similare In crestere ,Echilibru relativ” I:I in scadere
Perioada de marketabilitate < 6 luni [ 16-12ni  [_]>121uni
Lichiditate I:l Mica Medie I:l Mare

Interes la cumparare I:I Mare Mediu I:l Mic

Interes la inchiriere I:I Mare Mediu I:I Mic

- 3.4 Circumstantele pietei - Analiza preturilor

Pretul terenurilor comparabile: = Minim:7.700 €/ha, Max: 11.000 €/ ha
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4 Cea mai buna utilizare

C.M.B.U. reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care
va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

C.M.B.U. - este definitéd ca "Ulilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie s fie posibild din punct de vedere
fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatii:
o cea mai buna utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Terenul analizat: extravilan, categoria de folosinta drum
Conform constatarilor cu ocazia inspectiei s-au
putut desprinde urmatoarele ipoteze, destinatii
posibile fizic si justificate adecvat de localizarea
proprietatii :

o teren extravilan, betonat

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

m  teren liber — DA
= teren construit — Nu, destinatia terenului - drum in extravilan, fard PUG, PUZ.

Tinand cont de tipul proprietdtii si de amplasarea acesteia, cea mai buna utilizare posibila pentru
proprietate evaluate este cea de proprietate imobiliara ,teren cu destinatie drum”.

Proprietatea evaluata este de tipul teren drum si va fi evaluata in contextul faptelor curente din piata
sa, prin prisma criteriilor care definesc notiunea ‘de CMBU aceasta:
- este permisibila legal, indeplineste conditia de fizic posibild, este fezabila financiar si este
maxim productiva (se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditile celei mai bune
utilizari - destinatii).
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5 Evaluare

in evaluarea terenului liber se pot utiliza sase metodele de (uneori numite si tehnici): comparatia
directa, extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si
dezvoltarii. Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari /ofertari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului.

5.1 Comparatia directa

Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscuta si sub numele de metoda vanzarilor de referinta,
utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau asemanatoare cu activul subiect,
pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Valoarea de piata se bazeaza pe teoria economica conventionala, care sustine existenta unui pret
unic conducator la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piatd concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei, substitutiei si
echilibrului, precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea prin comparatia directa.

Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de
asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere
tranzactionate sau expuse pe piata imobiliara locala.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiilor, conditiile
pietei (timpul) si elementele specifice proprietafii (caracteristici fizice, utilizare, etc).

Unitatea de comparatie adecvata a fost considerata €/m? pentru terenurile cu categoria de
folosinta ape si €/Ha pentru terenurile agricole si elementele de comparatie ale comparabilelor
finale luate Tn sunt prezentate astfel:

n analiza finala lemente:
3 S0 5 &5 | Comparabilad | Comparabi _ Comparabila3  Comparabilad
Pret total vanzare / ofertare ? 23,000 € 10,000 € 35674 € 55,000 €
Pretul unitar- criteriul de comparatie €/Ha 9914 €/Ha 10,000 €/Ha 7,700 €/Ha 11,000 €/Ha
Suprafata terenului 02218 Ha 232Ha 1.00 Ha 462 Ha 5.00Ha
Tipul comparabilei ofertd oferta oferta ofertd
Drepturi de proprietate t jse: __absolut(integral) | similar similar similar | similar
Restriclii legale / de mediu extravilan /nu se cunosc similar similar similar similar
Situatia la "CF* (Titlu de proprietate/intabulat/schita
cadastrala) daldalda da/dalda daldalda da/dalda dalda/da
Condilji de finanta normale normale normale normale normale
Conditii de vanzare nepartinitoare similar similar similar similar
Conditii ale pietei prezent (data eval.) data evaluarii data evaluarii data evaludrii dala evaluarii
Localizare| Extr avl}ir;-Tli.;?;VoKeg, extravilan Loc. Voiteg extravilan Loc. Jebel extravilan Loc. Ciacova | extravilan Loc. Tormac
Marime ( dimensiune/parceld) exploatatie 0.22 Ha 2.32Ha 1.00 Ha 4.62 Ha 5.00Ha
Grad de comasare al terenurilor in parcela mediu mediu mediu mediu mediu
Calitatea solului 1-11 -1l 1-1l 1-11 I-1i
Topografie plan plan plan plan plan
Drum acces la parcela da,asfalt similar ca siimportanta similar ca si importanté similar ca siimportanta | similar ca siimporanta
4lmbqnatat|r| fup'C|a{e parcela (Sistem de nuida ada Vil ilita nu/da
irigalie/canale irigalie sau colectoare )
Zonare: extravilan similar similar similar similar
Utilizare: drum similar similar similar similar

Grila de piata se prezinta astfel:

Publicarea sau reproducerea sunt interzise! | Pag. 21



Proprietatea subiect
Extravilan - Loc. Voiteq. jud.

intocmit:ANDREIANA ALEXANDRAFLAVIA

Elementul de COMPARATIE

Comparabilal

Comparabila 2

Utilizator: C.L. al Comunei Voiteg

Comparabila3

Comparabila 4

Idendficare Timis extravilan Loc. Voiteg extravilan Loc. Jebel extravilan Loc. Ciacova | extravilan Loc. Tormac
data prezent prezent prezent prezent prezent
Suprafata 0.2218Ha 2.32Ha 1.00Ha 4.62Ha 6.00 Ha
Pret total vanzare / ofertare 23,000 € 10,000 € 35574 € 55,000 €
Preful unitar- unitatea de comparatie €/Ha 9,914 €/Ha 10,000 €/Ha 7,700 €/Ha 11,000 €/Ha
Tip comparabifa oferta oferta oferta oferta
Matja de negociere (%) / absoluta -10% | 991 € -10% | -1,000 € -10% | -T70 € 10% [ 1,100 €

Pret de vanzare ajustat 8,920 €/Ha 9,000 €/Ha 6,930 € /Ha 12,100 €/Ha
Ajustari specifice tranzactiona .
1. Drepturl de proprietate transmis ] absolut (integral) similar similar similar similar
Ajustare (%) /total 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% [ 0€/Ha
Pret ajustat 8,920 € /Ha 9,000 €/Ha 6,930 €/Ha 12,100 €/Ha
2. Restrictii legale / de mediu . similar similar similar similar
extravilan /nu se cunosc
Ajustare (%) /total 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha
Pret ajustat 8,920 € /Ha 9,000 €/Ha 6,930 €/Ha 12,100 €/Ha
3. Situatia la "CF" (CF/Triu de proprietate/schita
cadastral) da/da/d da/da/da da/da/da da/da/da da/dalda
Chetuieli intabulare, schite cadastrale 0€ 0€ 0€ 0€
Ajustare (%) /total 00% [ 0€/Ha 00% [ 0€/Ha 00% [ 0€/Ha 00% | 0€/Ha
Pref ajustat I 8,920 €/Ha 9,000 €/Ha 6,930 € /Ha 12,100 €/Ha
4. Conditii de finantare [ normale normale normale normale normale
Ajustare (%) / total 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% [ 0€/Ha 0% | 0€/Ha
Pret ajustat [ 8,920 € /Ha 9,000 €/Ha 6,930 €/Ha 12,100 €/Ha
5. Conditii de vi I nepartinitoare similar similar similar similar
Ajustare (%) / total 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha
Pret ajustat [ 8,920 €/Ha 9,000 €/Ha 6,930 €/Ha 12,100 €/Ha
6. Conditii ale pietei [ prezent (data eval.) data evaluari data evaluari data evaluari data evaluari
Ajustare (%) / total 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha
Pret ajustat 8,920 € /Ha 9,000 €/Ha 6,930 €/Ha 12,100 €/Ha
ARISI3 peCiiCe proprieiail

Extravilan - Loc. Voiteg,

extravilan Loc. Voiteg

extravilan Loc. Jebel

extravilan Loc. Ciacova

extravilan Loc. Tormac

7. Localizare jud. Timis
Ajustare (%) / total 00% | 0€/Ha -5.0% | -450 €/Ha | 100% | 690 €/Ha | 50% | 610 €/Ha
Pret ajustat | 8,920 €/Ha 8,550 €/Ha 7,620 € /Ha 12,710 €/Ha
8.a. Marime ( dime /parceld) exploatatie | 0.2218 Ha 2.32Ha 1.00 Ha 4.62Ha 5.00 Ha
Ajustare (%) / total 5% | -450 €/Ha 5% | -430 €/Ha | -10% [ -760 €/Ha | -10% |-1,270 €/Ha
8.b. Grad de comasare al terenurilor in parcela [ mediu mediu mediu mediu mediu
Ajustare (%) / total 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0£/Ha
8.c. Calitatea solului ] 1-11 1-11 1-1i -1 -1
Ajustare (%) / total 00% [ 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% [ 0€/Ha
8.d. Topografie | plan plan plan plan plan
Ajustare (%) /total 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0é/Ha
I i = simiar ca siimportanta similar ca si importantd similar ca siimportantd |  simiar ca siimportanta
8.e. Drum acces la parceld ) economicd economica economica €Conomica
Ajustare (%) /otal 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha
Pret ajustat 8,470 €/Ha 8,120 €/Ha 6,860 €/Ha 11,440 €/Ha
?.' ImPunatalln.f!Jnc!me parcela (Sistem de fitilda nulda nu/da il filda
irigatie/canale irigaie sau colectoare )
Ajustare (%) /total 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha 0% | 0€/Ha
Pret ajustat [ 8,470 €/Ha 8,120 €/Ha 6,860 €/Ha 11,440 €/ Ha
10. Zonarea - destinatia legala permisa | extravilan simiar similar similar similar
Ajustare (%) / total 00% [ 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha
Pret ajustat [ 8,470 € /Ha 8,120 €/Ha 6,860 €/Ha 11,440 €/Ha
11. Utilizare | drum extravilan simiar simiar similar similar
Ajustare (%) / total 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0€/Ha 00% | 0€é/Ha

Pret ajustat

Pref ajustat (rotunjit)
Ajustare netd (% ) / absoluta

8,470 €/Ha
8,500 €/Ha

8,120 €/Ha
8,100 €/Ha

6,860 €/Ha
6900 €/Ha

11,440 €/Ha
11,400 €/Ha

Ajustare bruta absoluta

Ajustare bruta procentuala

Numar ajustari negative

Numér ajustari pozitive
Total numar ajustari

0.2218 Ha opinie untara 8,500 €/Ha
Valoarea de piata determinata prin comparatii (rotunjit) i
1,900 € echivalent 9,300 lei |
£= 4.8900 lei
, la data 15-aug.-22 |
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Explicarea ajustarilor:

intocmit: ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA

_..._Utilizator; C.L. al Comunei Voiteg

S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nufranzactii. Dinanalizele de piata efectuate sidin
informafjile de piafa objnute (interviuri) rezultand ca preful final de tranzacfonare al proprietafior de acest fel este mai mic in comparate cu preful

1. Drepturl de proprietate transmis

de oferia

Nu au fost necesare ajustari

2. Restrictii legale / de mediu

Nu au fost necesare ajustari

3. Situatia la "CF" (CF/Titlu de proprietate/schia

Nu au fost necesare ajustari (Cheltuieli intabulare in CF - Titlu de proprietate/schita

cadastral) cadastrald)
4. Conditii de finanfare Nu au fost necesare ajustari
5. Conditii de vanzare Nu au fost necesare ajustari

6. Condlitii ale pietei

Nu au fost necesare ajustari

7. Localizare

S-au aplicat ajustari negative comparabilei 2, deoarece in urma analizei de piata ¢-a
constatat faptul ca sunt amplasate in localitati mai bine cotate pe piata specifica si ajustari
pozitive comparabilelor 3 si 4 find amplasate in localitati mai elab cotate pe piata
specifica.Comparabila 1 nu a fost ajustata find amplasatd in aceeasi localtate ca si
proprietatea subiect.

8.a. Marime ( dimensiune/parceld) exploatatie

S-au aplicat ajustan negative tuturor comparabilelor. Din analiza de piata a rezuttat faptul
caterenurile cu uilizare agricola de suprafete mari se tranzacioneaza Ia preturi mai mari,
find cele mai cautate pe piata specifica.

8.b. Grad de comasare al terenurilor in parcela

Nu au fost necesare ajustari

8.c. Calitatea solului

Nu au fost necesare ajustari

8.d. Topografie

Nu au fost necesare ajustari

8.e. Drum acces la parcela Nu au fost necesare ajustari
_9.. Iml_)unatatln.fync!are parcela (Sistem de Nu au fost necesare ajustari
irigatie/canale irigatie sau colectoare )

10. Zonarea - destinatia legala permisa Nu au fost necesare ajustari
11. Utilizare Nu au fost necesare ajustari

Valoarea estimata a fost asimilabila valorii cu cele maj putine ajustari

(ajustarea brutd procentualad cea mai mica)

Rezultatele abordarii

0.2218 Ha opinie unitara 8,500 €/Ha
Valoarea de piafd determinata prin comparatii (rotunjit) ;
1,900 € echivalent 9,300 lei |
€= 4.8900 lei |
Ia data 15-auq.-22 i
CIN:
.  Construci  Amenajare . %
Imobil - Suprafata Frn ) Amenajare drum g
ok 7 speciale  drum€/mp |
. - clasa1373. ! | |
C.F403567/ Voiteg 2,218 mp beton | 10€ 22,200 € 108,480 lei
{ | | §
Astfel:
Imobil C.F. 403567/Voiteq | 9,300 lei 1,900 € ; f
i AMENAJARE DRUM CIN 108,480 lei 22,200 € | |
, Total (rotunjit) 117,800 lei 24,100 € | |
Recuperare valoare : 25 ani
Valoare chirie (anuala rotunjit) 4,700 leifan 1000 €/an f
2 lei/mp/an 0.5 €/mp/an {
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Intocmit: ANDREIANA ALEXANDRAFLAVIA ______ Utilizator: C.L. al Comunei Voiteg
5.2 Abordarea prin venit

Metoda capitalizarii directe a rentei / arendei funciare este aplicata de pentru evaluarea terenurilor
cu folosinta agricold sau pentru evaluarea terenurilor inchiriate.

Esenta acestei metode deriva din teoria utilitdtii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau
proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumpdratorul (investitorul) realizeaza o satisfactie
din achizifia respectivd. In cazul proprietatilor tip teren extravilan agricol, aceastd satisfactie se
reflecta prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea sau inchiriera proprietétii.

Metoda consta in convertirea chiriei (rentei funciare) in valoarea terenului prin capitalizarea acesteia
cu ajutorul unei rate de capitalizare obtinuta de pe piata.

in cadrul evaluérii trebuie rezolvate o serie de probleme metodologice si practice:
= Determinarea Venitului net din exploatare (VNE — venitul net efectiv) (in cazul nostru castigul
prin inchirire/renta funciara);
= Contractele de arendare in majoritatea lor, sunt intocmite cu plata in natura “contravaloare
grau”, de aceea este necesar stabilirea pretului de referinta al acestuia;
= Stabilirea, subventiilor, taxelor si principalelor impozite in zona de amplasare a proprietatii;
= Stabilirea ratei de capitalizare/actualizare.

In cadrul prezentului raport de evaluare abordarea prin venit nu a fost aplicata

5.3 Abordarea prin cost

Imobil Suprafatd Constructn ierigjare Amenajare drum
speciale drum €/mp
C.F.403567/ Voiteg 2,218 mp C'QSEGL‘:’]'?'& 10 € 22,200 € 108,480 lei
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intocmit:Andreiana AlexandraFlavia_________ Utilizator : C.L.al Comunei Voiteg

6 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra
valorii juste a proprietati:

' Rezultate obtinute: ‘ Abordarea prin piata : Abordarea prin venit
; 117.800 lei Nu a fost aplicata
echivalent a (rotunijit) : 24.100 € ‘
, In analiza selectdrii indicatiei asupra valorii s-a tinut cont de:
Adecvarea metodei - buna neadecvata
Precizia f rezonabild i slaba
Cantitatea informatiilor | suficienta L mica

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare (adecvarea), relevanta si
precizia acesteia, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea informatiilor)
si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de justd estimatd a proprietatii imobiliare
descrise este:

Chiria de piata

Valoare chirie (anuala rotunjit) 4,700 leilan 1000 €/an
2 lei/mpl/an 0.5 €/mp/an

Valoarea nu cuprinde TVA
Valoarea a fost determinata prin abordarea prin piata — metoda comparatiilor relative

( ge"’ ANDREANA” (R

ALEXANDRA FLAVIA\ §

z Legidmurla Nr, 18927
Valabll 2022

‘wmul'- 14
* ANSVAR ®

Evaluator \
Andreiana ALEXANDRA FLAVIA

ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA-
EVALUARI DE BUNURI IMOBILE

CIF 40698116
s ored

. Publicarea sau reproducerea sunt interzise | | Pag. 25




intocmit: ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA

7
7.1

Anexe
Oferte/Tranzactii teren

Oferte verificate telefonic/interviu.
Comparabila 1
https://my.arqus.me/properties

23.000 £
Pret initial
Descriere

Vand teren agricol 23200 mp extravilan in
Voiteg

ID #5102740

X

De vanzare 23200 mp in comuna Voiteg Timis
teren agricol extravilan pozitionat vizavi de gara
cu acces usor drum pietruit in apropierea
depozitului Glissando,terenul nu este arendat
liber de sarcini .direct proprietar fara comision .

Voiteg (TM)

32 ZILE PE PIATA | 22/07/2022
Contacte (1} ~

Proprietar
+40727 075026

Comparabila 2
https://my.arg

us.me/properties
ID #6196955

X

Localizare

Jebel (TM)

Jebel (TM)

193 ZILE PEPIATA | 12/02/2022

Portofoliu v

Descriere

10.000 €
Pret initial

Vand teren extravilan comuna Jebel Date proprietate

Utilizator: C.L. al Comunei Voiteg

Localizare

Contacte (1} ~

Vand 1 hectar teren extravilan comuna Jebel pe  Tranzactie: Vanzare
partea stanga a DN 59, in directia Voiteg. Fara Tip proprietate: Teren extravilan
schimburi. Persoana de contact: Aurel Steren: 10.000 m?2
Localiza

ocatizare Sursa
Jebel (TM)

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravil...
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Voiteg (TM)
VAV GARA
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Al
Date proprictate
Tranzactie: Vanzare
Tip proprietate: Teren extravilan
Tip imobil Agricol
S teren: 23.200 m?
Proprietar
+40 745 364 582




intocmit:

Comparabila 3

Ciacova (TM)

86 ZILE PE PIATA | 30/05/2022
Portofoliu v -+

35.574 €11 €/m?
Pretinitial

Descriere

vand teren agricol ciacova

vand 4.62 ha teren agricol in localitatea ciacova, ~ Sursa

teren compact, cemoziom, forma patrata, https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de...

intabulat cf, teren lucrat in fiecare an. negociabil.

Etichele
Localizare

Ciacova (TM)

Comparabila 4

X 1D #6300948

Tormac (TM) i

|
!
105 ZILE FEPIATA | 11/05/2022 v +
\ =
| =

2
Paoriofoliv v + ‘;1 o :
11.000 € 2
5]
Prat initial :
Descriere Date proprietate
Tranzactie:
Teren extravilan .
Tip proprietate
Vand teren arabll, extravilan, 5 hectare in S.teren
com.Tormac, jud.Timis Pret 11000 euro ha
Sursa

Localizare

https:/fwww.olx ro/d/oferta/teren-extravitan-10...

Tormac (TM)

:ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA

e Utilizator; C.L. al Comunei Voited

Contacte (1) ~

Proprietar
+40 751 054 914

Vanzare
Teren extravilan
50.000 m2 Contacte (1) A

Proprietar
+40 771 401 386
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Utilizator: C.L. al Comunei Voiteg

Intocmit: ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA : ; =

7.2 Documente ale proprietatii

U A Ai 0 W

o ¢ ficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard TIMIS N, cerere 13105
[) Birou! de Cadastru i Publicitate Imobiliara Deta Ziwa 15
F Luna 06

& Anul 2022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Sodvertcare

PENTR INFORATE om i

Carte Funciard Nr. 403567 Voiteg

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Timis
Nr. INr, cadastral Nr| " .
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 403567 2.218 Tewn npunpu-)mun

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

13195 / 15/06/2022 -
Act Administrativ. nr. HCL 24, din 07/06/2022 emis de CONSILIUL LOCAL Al COMUNEI VOITEG; Act

1816 certificat fiscal, din 15/06/2022 emis de PRIMARIA COMUNEI VOITEG; Act

Administrativ. nr,
Administrativ. nr. _documentatie cadastrala, din 15/06/2022 emis de receptionata OCPI Timis;
Intabulare, dtept de PROPRIETATE ,Lg.18/1991 &i art. 354 Cod admin.,

81 dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA VOITEG, CIF;:2516033, domeniul privat
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini i

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Legii Ne. 677/2001. Fagina 1 din 3

Ealvese pontontarnare artas 1y e e epoy.encplto

Publicarea sau reproducerea sunt interzise! | Pag. 28



intocmit: ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA .

Utilizator: C.L. al Comunei Voiteg

Carte Funciara Nr. 403567 Comuna/Ora

Anexa Nr. 1 La Partea |

s/Municipiu: Voileg

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* r Observatii / Referinte
403567 2.218
* Suprafala este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
7 DETALI LINIARE IMOBIL
/}31 CRERSY
.‘_;'7
403547
402247
R NI
43016
Date referitoare la teren
t i 5 f " - .
(f’(; (;glcfsgig?ée {,’;‘a";’, ugf;:p;sta Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte (
h drum NU 2,218 Del273 - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit! {+ (m) inceput sfarsit o+ (m)
1 2 - 26 2 AW_B, - - 32072
3 4 51421 | 4 5 43504
5 6 ~ 35.085 6 7 4.302
718 . 37.033 8 9 6402
9 10 6007 | 10 KX ) 20.356
B 11 12 19.748 12y 13 17.234

Document care contine date cu caracter peisonal, protejate de prevedearite Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Elrmepervaanfione o tndes b aivesn epay.ancpl.ro
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Utilizator; C.L. al Comunei Voiteg

Intocmit: ANDREIANA ALEXANDRA FLAVIA

Carte Funciara Ni. 403567 Co omurna/Oras/Municipiu: Voiteg

[ Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput; sfarsit ¢ {m) inceput sfarsit ¢ (m)

13 14 4.557 14 15 6.0

15 6 5.397 6] 17 2212

17 18 1878 18] 19 6.296]

19 20 22.255 20 21 22295

21 22 120, | 22 23 0.999

i 23 24 6.001 24 25 57.741
25 2 o 5.809 26 27 37.262

27 28 o 32.841 28 29 37.051
2 30 38373 | a0 31 43498
X 32 51.498 32 33 32.845
33 34 365 34 1 ) 6.352]

#* Lungimii itelor sunt deter te In planul de prolectie Stereo 70 i sunt rotunjite Ia T milmetra,

*#* Distanta dintre puncte este formati d

in segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiie in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imabiliard cu codul nr. 211,

Data solutionani, Asistent Registrator, Referent,
22-06-2022 ADRIANA ATANASOAIE
Data eliberarii,

I/ {parafa si semnatura) parafa si semnitoral

Document care confine date cu caracter pagsonal, protefate de prevederile L egi) Nv, 677/2001).
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