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CONSILIUL JUDETEAN TIMIS

‘ HOTARAREA nr. 50/28.02.2024 ke
privind aprobarea declansarii procedurii de expropriere pentru ob!ectwul_de
utilitate publica “Amenajarea intersectiilor DJ592 cu strada Hodos din localitatea
Albina i cu DJ592A - Sacosu Turcesc”

Avand in vedere Referatul de aprobare nf. 4308/15.02.2024 al vicepreg,edintelui
Consiliului Judefean Timis, domnul Alexandru - Constantin Proteasa, precL_lm sl R_aportul
de specialitate nr. 4309/15.02.2024 al Serviciului de gestionare a patrimoniului, prin care
se solicitd aprobarea declansarii procedurii de expropriere pentru obiectivul de ut|l|’§ate
publica “Amenajarea intersectiilor DJ592 cu strada Hodos din localitatea Albina $i cu
DJ592A - Sacosu Turcesc’, e,
tinand cont de Avizul nr. 162/19.02.2024 al Serviciului de consultanta si avizare
juridica din cadrul Consiliului Judetean Timis,

luand in considerare lista imobilelor proprietate privata care constituie coridorul de
expropriere pentru obiectivul “Amenajarea intersectiilor DJ592 cu strada Hodos din
localitatea Albina si cu DJ592A - Sacosu Turcesc” inaintata de primariile comunelor
Mosnita Noua si Sacosu Turcesc,

tinand cont de Programul de investitii publice pe anul 2024 pentru bugetul propriu
al Judetului Timis, 2 sumelor necesare acordarii despagubirilor pentru persoanele
expropriate, capito!l 84.02 - Transporturi, Ii. Proiecte cu fonduri din bugetul Judetului
Timis, Programul National de Dezvovoltare Locala, alte programe derulate de Directia de’
drumuri Si transport, C. Alte cheltuieli de investitii, pozitia 20, din Anexa nr. 4 la Hotararea
Consiliului Judetean Timis nr. 31/08.02.2024,

motivat de faptul ca amenajarea intersectillor DJ592 cu strada Hodos din
localitatea Albina si cu DJ592A - Sacosu Turcesc presupune un necesar de terenuri care
nu fac parte din domeniul public al judetului si care trebuie dobandite prin expropriere,

avand in vedere temeiurile juridice prevazute de:

a) art. 1 alin. (5) si art. 122 din Constitutia Romaniei, republicata;

b) art. 3, art. 4 si art. 6 paragraful 1 din Carta Europeana a Autonomiei Locale,
adoptata la Strasbourg la 15 octombrie 1985, ratificatd prin Legea nr. 199/1997,

c) art. 7 alin. (2) din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu

" modificarile si completarile ulterioare; '

d) art. 173 alin. (1) lit. f), art. 182 alin. (1) si art. 296 alin. (6) si alin. (7) din
Ordonanta de urgenta a Guvernului Romaniei ar. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, art. 54 alin. (1) din Ordonanta de Guvern nr.
43/1997 privind regimul drumurilor, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
art. 2.ahn. (2M1), art. 5 alin. (1), art. 8 alin. (1), alin (2) si alin. (22), art. 9 alin. (1) si alin.
(3) din !.egeg nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate pﬁblicé,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile si
completarile ulterioare; art. 4 alin. (2) si art. 5 din Norme metodologice de aplicare 2 Legii
nr. 255/2010;

: e) art. 3, art. 82 si art. 84 din Legea nr.24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata;

e i
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f) Regulamentul cuprinzand masurile metodologice, organizatorice, termenele Si
circulatia proiectelor de hotaréri ale Consiliului Judetean Timig, aprobat prin Dispozitia nr.
65/2020;

g) Regulamentul privind organizarea si functionarea Consiliului Judetean Timis
aprobat prin Hotararea nr. 91/2021, cu modificarile si completarile ulterioare;

fiind indeplinite procedurile prevazute de art. 124, art. 125, art. 136, art. 139 si art.
178 - art. 182 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, privind convocarea si avizarea proiectelor de hotarari in comisiile de
-specialitate ale Consiliului Judetean Timis,

tinand cont de faptul c& proiectul de hotirare a fost avizat favorabil de citre
Comisia de studii, prognoze economico-sociale, buget, finante si administrarea
patrimoniului, Comisia de urbanism, amenajarea teritoriului, lucrari publice si protectia
mediului, Comisia pentru cultura, invitdmant, activitati stiintifice, tineret si sport si
Comisia pentru administratie publica locala,

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

Consiliul Judetean Timis adoptd urmitoarea HOTARARE:

Art. 1. - Se aproba declansarea procedurii de expropriere a imobilelor proprietate
privatd situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica “Amenajarea intersectiilor
DJ592 cu strada Hodos din localitatea Albina si cu DJ592A - Sacosu Turcesc’,
expropriator fiind judetul Timis, reprezentat de Consiliul Judetean Timis.

Art. 2. - Se aprob3d amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd “Amenajarea
intersectiilor DJ592 cu strada Hodos din localitatea Albina si cu DJ592A - Sacosu
Turcesc”, potrivit planului topografic cu amplasamentul lucrérii, prevdzut in Anexa nr. 1
care face parte integrant din prezenta hotarare.

Art. 3. - Se aproba lista imobilelor afectate de coridorul de expropriere, identificat
conform planului topografic cu amplasamentul lucririi vizat de Oficiul.de Cadastru si
Publicitate Imobiliard Timis sub nr. 4999/2023 si nr. 5003/2023, precum si lista
proprietarilor si a suprafetelor care urmeaza a fi expropriate, prevazute in Anexa nr. 2
care face parte integranta din prezenta hotarare. ‘

Art. 4. - Se insusesc Rapoartele de evaluare elaborate de Ec. Dr. Pacioaga
Simona Crenguta, evaluator autorizat ANEVAR, cuprinse in Anexa nr. 3 care fac parte
integrantd din prezenta hotarare, pentru fiecare imobil ce urmeaz3 a fi expropriat Tn
vederea realizarii obiectivului de investitii “‘Amenajarea intersectiilor DJ592 cu strada
Hodos din localitatea Albina si cu DJ592A - Sacosu Turcesc".

Art. 5. - Se aproba ca justa despagubire pentru imobilele proprietate privata situate
pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica prevazut la art. 1, suma globald de
85.909,40 lei, compusa din sumele individuale aferente despagubirii, prevézute in Anexa
nr. 4 care face parte integrants din prezenta hotarare.
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Art. 6. - Sumele prevazute la art. 5 a prezentei hotarari vor fi alocate din bugetul
judetului Timis, si se vireaza de citre Directia de buget-finanie din cadrul aparatului de
specialitate al Consiliului Judetean Timig, in termen de 30 de zile de la data adoptarii
prezentei hotaréri, ntr-un cont bancar deschis pe numele Judetului Timis, la dispozitia
proprietarilor de imobile afectate de exproprierea pentru realizarea lucrarii de utilitate
publicd “Amenajarea intersectiilor DJ592 cu strada Hodos din localitatea Albina si cu
DJ592A - Sacosu Turcesc’, in vederea platii despagubirilor Tn cadrul procedurilor de
expropriere, in conditiile legii.

Art. 7. - Planul topografic cu amplasamentul lucrrii de utilitate publica se aduce
la cunostinta publica prin afisare la sediul Consiliului Local al Comunei Mosnita Noua si
Comunei Sacosu Turcesc si pe pagina proprie de internet a expropriatorului.

Art. 8. - Numele si prenumele proprietarilor au fost identificate conform
documentatiei avizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars, iar plata
despagubirilor se va realiza catre persoanele care dovedesc dreptul de proprietate sau
alt drept real in conditiile Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Art. 9. - Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteaza
presedintele consiliului judetean prin Directia de administrare a patrimoniului si Directia
de buget-finante.

Art. 10. - Prezenta hotarare se publica in Monitorul Oficial al Judetului Timis si
pe site - ul propriu la adresa www.cjtimis.ro, si se comunica;

a) Institutiei Prefectului - Judetul Timis;

b) Directiei de administrare a patrimoniului:

c) Directiei de buget - finante;

d) Directiei de drumuri si transport;

e) Arhitectului Sef;

f) Serviciului de investitii;

g) Serviciului managementul proiectelor si strategii;

h) Serviciului de administratie publica locald, monitor oficial $i transparents
decizionals;

i) Consiliului local al Comunei Mosnita Nous;

j) Consiliului local al Comunei Sacosu Turcesc;

k) Societatii IRICONSTRUCT S.R.L.

PRESEDINTELE
CONSILIULUI JUDETEAN rieaza
| MFAM_N 3 NERAL
| & \ LUI TIMIS
ellean

| |
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“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina)
si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)” - UAT Mosnita Noua,
jud. Timis

RAPORT DE EVALUARE
UAT Mosnita Noud, jud. Timis

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN TIMIS
Proiectant: IRICONSTRUCT S.R.L.
NOIEMBRIE 2023



RAPORT DE EVALUARE
Terenuri care fac parte din zona de expropriere a lucririi
de utilitate publica:

“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos
(Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)”

UAT Mosnita Nous, jud. Timis

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN TIMIS
Proiectant: IRICONSTRUCT S.R.L.
Noiembrie 2023
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Prezentul raport de evaluare s-a elaborat pentru estimarea valorii de despagubire pentru
terenurile care constituie coridorul de expropriere in cadrul executiei lucririi de utilitate
publica "Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu
Turcesc), UAT Mosnita Noud, jud. Timis, in conformitate cu prevederile Legii 255/2010, cu
modificarile i completérile ulterioare raport care constituie baza pe care s-a stabilit ‘opinia
evaluatorului.

Pentru intocmirea prezentului raport in conformitate cu legile mai sus amintite, am utilizat
“Studiul de piata privind valorile minime ale imobilelor din judetul Timis - 2023. Informatiile
despre imobilele evaluate au fost preluate din documentatia tehnicd si cadastrald
intocmitd. In cazul in care orice .informatie din cele ce urmeazi, se dovedeste a fi
incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si in consecint,
ne rezervam dreptul de a rectifica raportul.

Scopul acestui raport de evaluare il reprezintd calculul valorii despagubirilor pentru
proprietitile imobiliare expropriate, in conformitate cu prevederile legii 255/2010. Pentru
orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliard poate avea o valoare
diferitd. Raportul va fi valabil numai atunci cand este prezentat in totalitatea sa $i numai in
scopul prezentat anterior. In vederea respectidrii Legii 255/2010, cu modificirile si
completarile ulterioare, raportul reprezinta o deviere de la Standardele de evaluare 2022.

Avand in vedere cele exprimate, prezentdm mai jos valoarea de &espégubire a imobilelor
care fac obiectul prezentului raport, calculatd in conformitate cu prevederile Legii
255/2010, cu modificarile si completarile ulterioare:

49.153 LEI echivalent 9.888,7 EUR

Valorile se supun atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oriciror ipoteze expuse. De
asemenea, aceastd valoare este valabild la data intocmirii prezentului raport i poate fi
reconsiderata la o data ulterioara.

Ec. Dr. Simona Crengufa Pacioaga
expert tehnic judiciar 7
evaluator autorizat 47
membru titular ANEVAR b
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Certificare

Prin prezenta, n limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte. De asemenea, certificam
¢4 analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditile limitative specifice si reprezintd analizele, opinii $i concluzii personale, fiind
nepértinitoare din punct de vedere profesional. :

in elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omis in mod deliberat nicio informatie. De asemenea, certificim faptul ca nu exista
niciun interes prezent sau de perspectivé cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului

raport $i niciun interes sau influenta legata de pariile i_mplicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care s&
favorizeze clientul si nu este influentatad de aparitia unui eveniment ulterior. La elaborarea
prezentului raport a participat doar personal specializat, membrii ANEVAR.

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
evaluator autorizat

membru titular ANEVAR

expert tehnic judiciar




Obiectul evaluérii

Obiectul evaluarii Tl constituie terenurile situate in intravilan i extravilan, inciuse in coridorul
de expropriere in cadrul executiei lucrarii de utilitate publici “Amenajarea intersectiilor DJ
592 cu sfr. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)”, UAT Mosnita Noua, jud. Timis,
dupa cum urmeaza: '

i $ Nr. Caste 1
Numle #i preaumefe « ] 5 : Supmfata
o 3 5 ] . FunciaraNr. | Suprafita [ Categ. de | Intravilan
Nrest. | Nrord. | Judet UAT dammden{:‘amtm Nr. parcele titla de malFac b ool 1 Ekrainn afectata
terenyl B (mp)
progprictare
0 1 2 3 1 3 & % 8 []
Mosuiza BECHERESCU :
SR X Construcpi- :
1 1 Timig S GHEORGHITA 4031135 4951 13 689 Teren Intravilan 390
£ verde |
27 3| T | Mowie C“m‘g}ﬁ;’;ﬁ“’“’* Lot1 - | Neprodoctiv | Exzavitan| 612
5| & |Tinw ﬁg“ R sggs’z; o Lot1 : - | ZooaVerde | Eaweaviten | 334
4 8 ri'm'! ";?a?;ﬂ s C]F“}-‘iss‘.;{?om' PSIET =- - Pas\m: Extranalan 402
% ; Mosnita NAZNEANC - Arabil
5 10 | Ties | ") ool }é% ARETA DENISS 414966 114566 12575 ; Intravilan 320
6 11| Timg | Mowche e 4“548"";;"“" PS783 7 : Pirane | Exwesilam| 1335
7 13 | Timig \f’““ C“”‘““‘CE‘, f"’“‘s 4835‘“‘* PS783 7 3 . Pisuoe | Exwavilan 815
8 13 | Timia | VO | i cSAR ECATERINA 422661 122661 2200 Arebil | Estravilen 170
Neus
1 16 | Tieus "M“"“’" GYORFI MARIA 417339 417539 16200 Arsbil | Extravilan | 2340
Total {mp) 6968

Beneficiarul raportului

Acest raport este adresat CONSILIULUI JUDETEAN TIMIS$, in calitate de destinatar si
IRICONSTRUCT SRL, in calitate de client.

Scopul evaluarii

Scopul final al raportului este estimarea valorii de despagubire a terenurilor necesar afi
expropriate conform legii 2556/2010, actualizata, pentru executia lucrérii de utilitate publica
publica “Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu
Turcesc)”, UAT Mosnita Noua, jud. Timis.

Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate

Evaluarea este un proces de estimare a valorii care exprima, in fapt, o calitate a bunului.
Valoarea de piatd asa cum este definitd in Standardele de Evaluare, reprezintd “suma
estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii, intre un compérator
hotdrat i un vanzator hotarat, intr-o tranzaclie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.



despagubire) la momentul efectuarii lucrarii si in ‘condifiile Legii 255/2010 actualizs
modificata §i completata prin Legea 233/2018 privind exproprierea pentru cauza de utilitat
publicd, necesard realizérii unor obiective de interes national, judetean si local. In
consecinta, nu este respectatd in totalitate definitia valorii de piatd, ceea ce duce la
modificarea tipulii de valoare estimata, evaluatorul estimand in continuare o valoare
speciald a terenurilor.

Valoarea speciald este o suma de bani care reflectd caracleristicile particulare ale unui
acliv, care au valoare numai pentru un anumit cumpérétor special; acest tip de valoare
poate fi exprimata atunci cand un activ are caracteristici (fizice, economice sau juridice)
care 1l fac mai atractiv pentru un anumit cumparator decat pentru alfi cumpératori de pe

piata.

Valoarea speciald ar putea fi asociatd cu elemente ale valorii de exploatare continud si cu
valoarea de investifie sau subiectiva.

Valoarea de despagubire este o valoare special definit4, conform art.-26 din legea 33/1994,
astfel:,,Despdgubirea se compune din valoarea reald a imobilului si din prejudiciul cauzat
proprietarului. La calcularea cuantumului despagubirilor, expertii, precum si instanta vor tine
seama de preful cu care se tranzaclioneaza, in mod obignuit, imobilele de acelasi fel in
unitatea admiristrativ-teritoriald, la data intocmirii raportului de experiizd, precum si de
daunele aduse proprietarului sau, dupa caz, aitor persoane indreptatite luand in considerare
si dovezile prezentate de acesgtia". Pretul cu care se vand, in mod obignuit, imobilele de
acelasi fel in unitatea administrative-teritoriald, la data intocmirii raportului de expertiza este
chiar valoarea de piatd, determinatd de obicei prin metoda comparatiei directe. In legea
255/2010 se prevad urmatoarele:

Art. 5. - (1) In vederea realizarii lucrérilor previzute la art. 1 si 2, expropriatorul prevazut la
art. 2 alin. (2) are obligatia de a aproba prin hotérare a Guvernului sau, dupd caz, prin
hotarére a autoritdtii administratiei publice locale sau judetene, respectiv a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti, dupd caz, potrivit legii, indicatorii tehnico-economici ai
lucrdrilor de interes national, judetean si local, pe baza documentaliei tehnico-economice
aferente, amplasamentul lucrarilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate,
respectiv a variantei finale a studiului de fezabilitate, dupa caz, sursa de finantare, precum
si declangarea procedurii de -expropriere a futuror imobilelor care constituie coridorul de
expropriere, a listei proprietarilor asa cum rezultd din evidentele Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliard sau ale unititilor administrativ-teritoriale, sumele
individuale aferente despagubirilor estimate de citre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avand in vedere expertizele intocmite $i actualizate de camerele notarilor
publici si termenul in care acestea se vireazd intr-un cont deschis pe numele
expropriatorului la dispozitia proprietarilor de imobile.

Art.11 alin (8) :

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul fiscal, cu modificérile i completérile ulterioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationate a Notarilor

Publici din Romania.
Art. 22. - (1) Expropriatul nemulfumit de cuantumul despagubirii prevazute la art. 19 se
poate adresa instantei judecatoresti competente in termenul general de prescriptie, care
curge de la data la care i-a fost comunicatd hotdrarea de stabilire a cuantumului
despagubirii, sub sanctiunea decaderii, fir3 a putea contesta transferul dreptului de



suspendé efectele hotararii de stabilire a cuantumului despagublm si transferului
tufui de proprietate. ;

Expertii, la realizarea raportului de expertizd, precum si instanta vor fine seama de
expert:zele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului
dreptului de proprietate.

Data evaluarii
Prezentul raport a fost realizat in data de 21.11.2023.

Moneda in care este exprimatd valoarea

Conform solicitarii destinatarului, opinia evaluarii va fi prezentata atat in LEI, cat siin EUR;
potrivit cursului afisat de BNR, la data evaluérii 1 EUR = 4,9701 LEI.
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identificarea $i competenta evaluatorului

Raportul de evaluare este realizat de evaluator autorizat EPI - Simona Crenguta
Pacioaga, membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 14936. -

Evaluatorul certifica faptul ca nu exista niciun interes prezent sau de perspectivi cu privire
la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun interes sau influenta legata de
partile implicate, putdnd oferi o evaluare obiectivd si impartiald asupra valorii. La data
elabordrii, evaluatorul care semneazd raportul este membru ANEVAR, specializarea
“Evaluarea proprietatilor imobiliare”, are indeplinite cerintele programului de pregétire
profesionala continud al ANEVAR si detine un doctorat in domeniul Finante - Evaluarea
activelor financiare. Informatiile privind calificarea evaluatorului au fost aduse la cunostinta
clientului.

Identificarea clientului si a oricéror alfi utilizatori desemnati

Aceasta lucrare se adreseazd CONSILIULUI JUDETEAN TIMIS, in calitate de destinatar
si s-a realizat in baza contractului incheiat cu clientul IRICONSTRUCT SRL.

Datele, informatiile si continutul prezentuiui raport sunt destinate doar clientului,
destinatarului si persoanelor desemnate de acesta, doar cu scopul mentionat, nu vor
putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fira acordul scris
si prealabil al autorului.

Scopul si utilizarea evaludrii

Raportul urmareste o analizd cat mai complexd imobilelor evaluate, avind ca scop
estimarea valorii speciale (de despégubire) a terenurilor necesar a fi expropriate conform
legii 255/2010, actualizatd, pentru executia lucrdrii de utilitate publicd “Amenajarea
intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)”, UAT Mosnita
Noug, jud. Timis. Pentru orice alt scop proprietatea poate avea o altd valoare. Valoarea
este valabila la data intocmirii raportului.

Dreptul de proprietate evaluat gi valoarea estimata

In concordanta cu scopul lucrarii, dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate
asupra terenurilor. Estimarea valorii de despagubire a avut Tn vedere “Studiul de piaia
privind valorile minime ale imobilelor din judetul Timis - 2023" publicat de Camera Notarilor
Publici Timisoara. In Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauzad de utilitate
publica, necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local se
precizeaza faptul ca:

“Art. 5. al. (1). In vederea realizarii lucrarilor prevazute la art.1 si 2, expropriatorul prevazut
la art. 2, alin.(2) are obligatia de a aproba prin hotirare a Guvernului sau dupa caz, prin
hotarare a autoritdtii administratiei publice locale sau judetene respectiv a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti, dupa caz, potrivit legii, indicatorii tehnico-economici ai
lucrérilor de interes national judetean si local, pe baza documentatiei tehnico-economica
aferenta, amplasamentul lucrarilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate,
respectiv a variantei finale a studiului de fezabilitate, dupa caz, sursa de finantare, precum
sl declangarea procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de
expropriere, a listei proprietarilor asa cum rezultd din evidentele Agentiei Nationale de



fente despégubmlor estimate de cétre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de Camerele
Notarilor Publici si termenul in care acestea se vizeaza intr-un cont deschis pe numele
expropriatorului la dispozitia proprietarilor de imobile.”

Art. 8, alin. (1) din Normele de aplicare a legii 255/2010 publicate in 2011 prevede faptul
ca: “Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatii imobiliare, membru al
Asaociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR, care va intocmi
raportul de evaluare prevazut la art. 11, alin. (7) din lege, este obligat s& se raporteze la
expertizele intocmite si actualizate de Camerele Notarilor Publici, potrivit art. 77, alin. (5)
din Legea 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completdrile ulterioare™.

Potrivit legii, despagubirea se compune din valoarea reald a imobilului si din prejudiciul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

Data evaludrii

Evaluarea imobilelor s-a realizat Ia data de 15.11.2023, data la care se constdera valabile
ipotezele considerate si valorile estimate de evaluator.

Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate informatiile primite de
la client, precum si o serie de documente oficiale:

» “Studiul de piatd privind valorile minime ale imobilelor din judetul Timis - 2023",
publicat de Camera Notarilor-Publici Timisoara;

# Informatii de natura jundlcé privind imobilele care constituie coridorul pentru execupa
lucrarii de utilitate publica “Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si
cu DJ 592A (Saco§u Turcesc)”, UAT Mognita Noud, jud. Timis: plan de amplasament
si delimitare a coridorului de expropriere si lista imobilelor care constituie coridorul;

B Legea 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, Legea
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesar realizérii de
.obiective de interes national, judetean si local cu modificarile si completarile
ulterioare, Normele metodologice de aplicare a Legii 255/2010;

» Analiza pietei specifice: analize preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzari,
inchirieri proprietati imobiliare, etc); studii statistice, evolutia pietei specific, informatii
existente in baza de date a evaluatorului; :

» Standardele de evaluare a bunurilor 2022;
Standarde generale

= 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

tand - Bun il -
» SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Declararea conformititii cu Standardele de Evaluare
In vederea respectirii Legii 255/2010, cu modificsrile si completarile ulterioare, raportul



- din care latimea benzilor de incadrare:
o. pant3 transversala: ' |
o cale inelara si brate de acces:
o supralargirie la interior (zona de siguranti):
o inel de semnalizare (parte din insula centralé):
o acostamente:

a

e clasa de importanta:
e categoria de importanta: C.

c) indicatori financiari, socio-economicl, de impact, de rezultat/operare, stabilifi in
functie de specificul gl tinta fiecdrui obiectiv de investitii:

Pentru amenajarea intersectilor in VARIANTA 1 (STRUCTURA RUTIERA MIXTA),
costurile estimative, fira TVA, pentru realizarea investitiei sunt de 10.277.353,54 lei, din care
C+M = 8.889.199,45 lei. . :

d) durata éstimata de executie a obiectivulul de investitil, exprimata In luni:

Durata estimata de executie a obiectivului de investiii este de 6 luni.

Intocmit, -
PROIECTANT
S.C. IRICONTRUCT SR.L.







“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina)
si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)”

Proiectant: .

8.C.

IRICONSTRUCT S.R.L.

RO179853508, J35/2927/14.09.2005

Timisoara, str. Letea, nr. 24, ap. S.A.D.1

Str. Letea, nr. 24, ap. 5.A.D. 1, Timisoara

Valoare® TVA
Nr _ (féra TVA) 19% (cuTVA)
" | Denumirea capitolelor §i subcapitolelor de cheltuieli
crt. lei lei lei
1.4 2 3 4 5

CAPITOLUL 1: Cheituiell pentru obfinerea sl amenajarea terenului, :

1.1 | Obtinerea terenului_ 122.500,00 4.275,00 126.775,00
+1.1.1. Valoare teren expropriat 100.000,00 0,00 100.000,00
“1.1.1.1 Valoare teren expropriat - Intersectia DJ 592 1 : 000

cu sir. Hodos {Albina) 50.000,00 0,00 50.000,00
1.1.1.2 Valoare teren expropriat - Intersectia DJ 592
cu DJ 582A (Sacosu Tu T 50.000,00 0,00 50.000,00
' 1.1.2. Valoare documentatii cadastrale 7.500,00 1.425,00 8.925,00
1.1.3. Valoare rapoarie de evaluare 5.000,00 950,00 5.950,00
1.1.4. Valoare servicii juridice 10.000,00 1.900,00 11.900,00
1.2 |. Amenajarea terenului 99.140,00 18.836,60 117.976,60
1.2.1. Amenajarea terenului - Intersectia DJ 592 cu .
[_s_tr. Hodos (Albina')l ‘ 46.740,00 8.880,60 55.620,60
1.2.2. Amenajarea terenului - Intersectia DJ 592 cu
DJ 592A (Sa Tu ) A 52.400,00 9.956,00 62.356,00
Amenajéri pentru proteciia mediului i aducerea la
1.3 tarea iniliala 33.325,00 6.331,75 39.656,75
1.3.1. Amenajéri pentru protecfia mediului si 3 L
aducerea la starea inifial3 - Intersectia DJ 592 cu str. 16.662,50 3.165,88 19.828,38
| Hodos (Albina)
‘| 1.3.2. Amenajéri pentru protectia mediului gi
aducerea la starea initialé - Intersectia DJ 592 cu DJ 16.662,50 3.165,88, 19.828,38
592A (Sacosu Turcesc) ; : :

1.4 | Cheltuieli pentru relocarea/protectia utllitatilor 75.000,00 14.250,00 89.250,00

1.4.1. Relocarea/protectia utilitatilor - Intersectia DJ '

592 cu sir. Hodos (Albina) 50.000,00 9.500,00 59.500,00

1.4.2. Relocarea/proteciia utilitatilor - intersecfia DJ

592 cu DJ 592A (Sacosu Turcesc) Zi.OO0,00 4,750.:00 29.750,00
TOTAL CAPITOL 1 . 329.965,00 43.693,35 373.658,35
CAPITOLUL 2: Cheltuiell pentru asigurarea utllititilor necesare obiectivului de Investitii

Chettuieli pentru asigurarea utilit3tilor necesare . | :

21 | obiectivului de investifi 0,00 0,00 gios

TOTAL CAPITOL 2 _ 0,00 | 0,00 0,00

CAPITOLUL 3; Cheltuieli pentru proiectare si aslstenti tehnicd

3.1 | Studii § 40.000,00 7.600,00 47.600,00

3.1.1. Studii de teren . 40.000,00 7.600,00 47.600,00
3.1.2. Raport privind impactul asupra mediului 0,00 0,00 0,00
3.1.3. Alte mdii‘spaclﬁce 2 - 0,00 0,00 0,00
Documentatii - suport si cheltuieli pentru obtinerea

3.2 de avize, acorduri si autorizati : 5.000,00 931,00 5.931,00
Sl 3:517953593 Tﬂﬂn'rzunes: :;::;mnmu.m
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“Amenajarea intersectiilor D} 592 cu str. Hodos (Albina)

Judetul Timis, prin Consiliuljgdetes ]
si cu D) 592A (Sacosu Turcesc)” * [ ;
3.3 | Expertizare tehnicé 5.000,00. AL,
34 Certificarea performantei energetice si auditul 0,00 N
" | energetic al cladirilor X
3.5 | Proiectare 146.557,12 ; (4302
3.5.1 Tema de proiectare 0,00 LREL AT
3.5.2 Studiu de prefezabiltate 0,00 b % =5
a lucrérilor de interventii si deviz general i S
3.5.4.1 Documentatiile fehnice necesare In vederea 17.697.68 3.362,56 21.060,24
obtinerii avizelor/acordurilor/ autorizatiilor - faza S.F. -
3.5.4.2 Documentatiile tehnice necesare in vederea
obtinerii avizelor/acordurilor/ autorizatiilor - faza 40.568,72 7.708,06 48.276,78
P.T.E.
3.5.5 Verificarea tehnic de calitate a proiectului 10.000.00 1.800,00 11.900,00
tehnic si a detaliilor de executie :
3.5.6 Proiect tehnic si detalii de executie 33.959,84 6.452,37 40.412,21
3.6 | Organizarea procedurilor de achizitie 0,00 0,00 0,00:
3.7 | Consultanta : 0,00 0,00 0,00
§,7.1.Managementul de proiect pentru obiectivul de 0,00 0,00 0,00
investitii
3.7.2. Auditul financiar 0,00 0,00 0,00 ‘
-3.8 | Asistenta tehnics 59.168,56 11.242,03 70.410,59:
3.8.1. Asistenti tehnic3 din partea proiectantului 9.188,56 1.742,03 10.910,59
3.8.1.1. pe perioada de executie a lucrarilor 5:000,00 950,00 5.950,00
3.8.1.2. pentru participarea proiectantului la fazele
incluse In e _
programul de conirol al lucrarilor de executie, avizat 4.168,56 792,03. 4.960,59
' de cétre :
Inspectoratul de Stat in Constructii
3.8.3 Dirigenfie de santier, asiguratd de personal
tehnic de specialitate, autorizat (drumuri + electrice) 5?‘000‘00 9.500,00. St
TOTAL CAPITOL 3 255.725,68 48.568,88 304.294,56
CAPITOLUL 4: Cheltuieli pentru investifla de bazi
4.1 | Constructii si instalatii 8.658.281,45 1.645.073,48 | 10.303.354,93
OBIECTUL 1: INTERSECTIA DJ 592 CU STR. :
HODOS (ALBINA) - VARIANTA 1 4.149.749,95 788.452,49 4.838.202,44
OBIECTUL 2: INTERSECTIA DJ 592 CU DJ 592A :
Montaj utilaje, echipamente tehnologice si
42 functionale 0,00 0,00 0,00
Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care
4.3 i montal 0,00 0,00 0,00
Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care
i nu necesitd montaj si echipamente de transport 0.00 0,90 0,00
-4.5 | Dotari 0,00 0,00 0,00
4.6 | Active necorporale 0,00 0,00 0,00
TOTAL CAPITOL 4 8.658.281,45 1.645.073.48 | 10.303.354.93
CAPITOLUL 5: Alte cheltuieli
5.1 | Organizare de santier 23.453,00 4.456,07 27.908,07
5.1.1. Lucrari de constructii si instalatii aferente :
artii kot do cantiar 2:‘.’..453,00 4.456,07 27.900,07
5.1.1.1. Lucréiri de constructii gi instalatii aferente i .
organizérii de santier - Intersectia DJ 582 cu str. 11.726,50 2.228,04 13.954,54
Hodos (Albina)
5.1.1.2. Lucrari de constructii l instalatii aferente
organizérii de santier - Intersectia DJ 592 cu DJ 11.726,50 2.228,04 13.954,54
592A (Sacosu Turcesc)
| ;ﬂmﬂuﬁfﬁ S.A.D. 1, Timisoara. s;ﬁssssm Lﬂonnu.ss; EﬁgaMM
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“Amenajarea Intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) Judetul Timis, prin Consiliul
si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)” :
5.1.2. Cheltuieli conexe organizérii santierului 0,00 0,00
5.2 | Comisioane, cote, taxe, costul creditului 97.781,19
5.2.1. Comisiocanele si dobanzile aferente creditului 0.00"
b#ncii finantatoare 5
5.2.2. Cota aferents ISC pentru controlul calitatii 44.446.00
lucrérilor de constructil )
5.2.3. Cota aferenta ISC pentru controlul statului fn
amenajarea teritoriului, urbanism si pentru 8.880,20. g . O 0
autorizarea lucrsirilor da constructi R Y
_50234C00ta aferents Casei Sociale a Constructorilor 44.446,00 0,00 44.446,00
5.2.5. Taxe pentru acorduri, avize conforme §i :
autorizatia de construire/desfiintare . 040 L 00
5.3 | Cheltuieli diverse si neprevazute ) 907.147,21 172.357,97 1.079.505,18!
5.4 | Cheltuieli pentru informare si publicitate 5.000,00 950,00 5.950,00
‘TOTAL CAPITOL 5 1.033.381,41 177.764,04 1.211.14545
'CAPITOLUL 8: Cheltulell pentru probe tehnologice si teste
6.1 | Pregétirea personalului de exploatare 0,00 0,00 0,00
6.2 | Probe tehnologice si teste 0,00 0,00 0,00
TOTAL CAPITOL 6 : 0,00 0,00 0,00

TOTAL GENERAL 10.277.353.54 1.915.099,75 12.192.453,28

* In preturi la data de 24.10.2023; 1 euro = 4,9678 lei

Beneficiar / Investitor, Intocmit,
JUDETUL TIMI$, PRIN CONSILIUL JUDETEAN

IRICONSTRUCT S.R.L oF TEL E-MAIL : 37
Str. Letea, nr. 24, ap. $.A.D. 1, Timiscara : RO17953508 +40721.173.661 office@iriconstruct.ro
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N
reprezintd o deviere de la Standardele de evaluare 2022. Nu au fosgxsp Gif
speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit in‘cadrul
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat i cuprinde descrierea tutdfor W ,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat oplnla privit
indicatia asupra valorii raportate

Moneda in care este exprimata valoarea

Conform solicitarii destinatarului, opinia evaluérii va fi prezentata atat in EUR cat i in LEI,
la data inspectiei, cursul de schimb fiind 1 EUR = 4,9701 LEI

Ipoteze si ipoteze speciale

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu o serie de ipoteze si ipoteze
speciale, precum si cu celelaite aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a
tinut seama In elaborarea lucrarii sunt urmdtoarele:

= Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile confinute in documentatia
cadastrald furnizatd de cdtre IRICONSTRUCT SRL. Evaluatorul nu a realizat
masuratori ale bunurilor evaluate, dimensiunile acestora fiind preluate din lista
imobilelor care constituie coridorul de expropriere; evaluatorul nu are calificarea
necesara validarii acestor documentatii. Toate planurile de situatie, schitele, planurile
constructiilor puse ia dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte;

= Evaluatorul nu a avut la dispozitie actele de proprietate ale imobilelor evaluate;

= S-a presupus ca legislafia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcui
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare,

» Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale. Dacd aceste condifi se vor modifica concluziile acestui
raport Tsi pot pierde valabilitatea.

« Tn elaborarea lucrarii au fost luati in considerare tofi factorii care au influents asupra
valorii, nefiind omisa in mod deliberat nicio informatie;

Situatia actuala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii i estimarii
valorii exprimate;

= Valoarea speciald estimatd este valabild la data evaludrii si in condifiile valabilitatii
Studiilor de piatd privind valorile minime ale imobilelor publicate de Camerele
Notarilor Publici. e

« Valoarea estimata in acest raport nu reprezinta valoarea de piata/valoarea justa sau
alt tip al valorii definit in Standardele de evaluare a bunurilor, in acest context, pentru
a respecta prevederile Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, necesar’ realizirii unor obiective de interes national, judetean si focal,
prezenta lucrare s-a intocmit cu o deviere de la aceste Standarde.

« Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodologiei de
evaluare au fost rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

= Proprietatile au fost evaluate ca fiind libere de orice sarcini, daca nu se specifica
altfel;

= Se presupune o stdpénire responsabild gi 0 administrare competenta a proprietatii;
Evaluatorul a presupus ca imobilele analizate se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zona; .

+ Evaluatorul nu a realizat o expertizd de detaliu asupra proprietdtii imobiliare,
efectuand doar o inspectie vizuald si nu va putea fi facut raspunzitor pentru
existenta unor vicii ascunse (neaparente), care ar putea influenta in vreun sens
valoarea,



: ‘tut face investigatlii asupra componentelor ce erau acoperite, neexpuse
: ibile si s-a presupus cé starea tehnicé a acestor parti este conforma cu

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentat3 in raport si inca un
interval de timp limitat dup& aceastd dat3, interval In care conditiile specifice nu sufera
modificari semnificative, care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general, cé&nd are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoitare al pietei specifice, precum $i scopul
prezentului raport. Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este destinat numai scopulw precizat si numai pentru uzul
clientului, destinatarului si al persoanelor desemnate. Inainte ca acest raport de evaluare,
sau orice parte din acesta, sa fie reprodus, mentionat in orice alt document, sau continutul
acestuia dezvaluit unei terte persoane, se va obtine mai intdi aprobarea scrisd a
evaluatorului cu privire la forma si contextul publicarii sau dezvaluirii respective.

Probleme de mediu

Evaluatorului nu i s-a cerut sa investigheze potentialul de contaminare a proprietatii; prin
urmare, presupunem cé, dacd s-ar face investigatii, nu s-ar descoperi nimic care si
afecteze valoarea acesteia. Evaluatorul nu a efectuat nicio investigatie relativ la folosirea
anterioara a proprietatii, pentru a stabili daca aceasta prezinta potential de contaminare i,
presupunem deci, cd nu existd asemenea potential. Altfel, valoarea proprietétii poate fi
afectata in sensul diminuarii cu o valoare nespecificata.



SUMERICE:

EVALUARI

Prezentarea datelor

ldentificarea proprietatii
In acest raport au fost evaluate terenurile situate in intravilan si extravilan, incluse in

coridorul de expropriere in cadrul executiei lucrdrii de utilitate publicd “Amenajarea
intersectillor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)”, UAT Moshita

Noua, jud. T|m1§, dupa cum urmeaza:

o 3 Nr. Carte
Nusmle i premumels 3 o Srarets Categ. de Hitravilen Suprafata
Neon Neord | Juder | UAT | denumuca denitora | . gurela b ol Eolal PRl e b
erenulud & {mp)
proprietate
0 1 3 3 3 5 g 7 g 9
Curti
| Moxnin RECHERESCU Fhrid, 250 Conrtrortic D
1 | T | Ve e e 205115 365115 gy | Soan lrscilin ol 290
ons verd
a 5 | Timiy :“N""“""m Cm“&‘;‘_“"ﬁ m‘“‘?:g‘““* Lott - el Exavila 10 a2
3 & | ey 3:}’;‘:’ C"""‘g‘;f f"q ﬁ‘“‘sﬁé\"“‘i Lot s . | ZowaVerde | Towavitem | 354
4 8 | Tmis| T Cm‘gl;' i ;8";?(? ond. PS287 - - Pasuns Exxrasilan 402
: T Mo NAZNEANU e | b 7 53
3 10 |Tei) "V | MARGARETA pEvss 114066 414965 12575 ! inwevitn | 330
¢ | 1t | Ticais "“‘““”N B C"""a}tﬁg‘s‘;d ti PS7637 : . Pisune | Ewmavilen| 1535
7 | 13 | Timis V’;;;:‘ Cm‘é‘;ﬂg‘;‘s‘;g“’“‘ | psmsz : : Piguae | Extravilan | 813
§ | 14 |Timis “I:m*“: KULCSARECATERINA | 422661 122661 2200 Arbil | Exwevitan | 170
T ey el GYORFI MARIA 417539 417539 16200 |  Arabil | Exeavilas | 2346
Noua
Total (mp) 6068

Date zona, vecinatati si amplasare

Terenurile evaluate sunt amplasate in intravilanul si.extravilanul UAT Mosnita Noua, intre
localitdtile Albina si Mosnita Noud, paralel cu DJ 592, si au categoria de folosinta arabil,
spatii verzi, neproductiv §i pasune. Zona de amplasare a proprietétii este preponderant
agricold, in vecinstate predominand terenuri agricole cultivabile. In apropiere regésim
cateva constructii industrial agricole precum si case unifamiliale. Gradul de construire al
zonei este scizul. Potentialii cumparétori de terenuri in zona sunt reprezentati in
majoritate de localnici interesati de terenurile cultivabile pentru desfasurarea de activitati
agricole sau terenuri pentru constructii.

Toate informatiile necesare despre proprietate, au fost preluate din lista de imobile care
constituie coridorul de expropriere. Evaluatorul nu a avut la dispozifie extrase de carli
funciare sau documente de proprietate: titiuri de proprietate, contracte de vanzare-
cumpérare, etc.
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Piata imobiliard din Romania si-a pastrat tendinfa usoara de scadere in ceea ce pri .
preturile proprietatilor imobiliare in trimestrul 2 din acest an, cu toate cé aceasta evolutie a.
avut o dinamica diferitd in funcfie de vechimea constructiilor. Preturile solicitate pentru.
proprietitile rezidentiale au scizut in medie, cu 0,2-0,35 fald de perioada ianuarie-martie
2023. Comparativ cu anul trecut, putem vorbi de o reducere de aproximativ 3% a
preturilor.

La nivelul oragselor mari s-au observat schimbari cu dinamica diferita: capitala a inregistrat
un pre} mediu de 1.650 de euro pe metru pétrat utit in scadere cu aprox. 4% fatd de anul
trecut.

in Bucuresti, nivelul preturilor s-a modificat neuniform, cele mai cautate cartiere fiind cele
din centrul si nordul Bucurestiului: Zona Aviatorilor este cartierul care ocupa primul loc in
ceea ce priveste nivelul prefului si anume 2.700 euro pe metrul patrat. Acesta este urmat
de zona Herastrau, in care preturiie incep de la 2.500 euro pe mp. Pe piata
apartamentelor vechi; se poate observa o ugoara tendintd de crestere in ultimele 2 luni,
chiar daca raportat la aceeasi perioada a anului trecut, prefurile raméan cu 1% sub nivelul
din iulie 2022, pentru apartamente cu 2 camere, oferta situdndu-se in jurul valorii de 1.500
euro/mp util.

In Cluj-Napoca desi s-au inregistrat modificsri in ceea ce priveste dinamica preturilor,
zonele in care intdinim cele mai scumpe imobile au rAmas in mare parte neschimbate,
nivelul preturilor ajungand aici la aproximativ 2.400 euro pe mp. Valorile de tranzacfionare
se mentin cu aprox 2-3% peste nivelul inregistrat anul trecut, apartamentele vechi fiind
tranzactionate la un pret mediu de 2.450 de euro/mp util, iar cele noi la 2.540 euro/mp.

Timisoara nu a inregistrat modificari ale preferinfelor cumparatorilor in ceea ce priveste
cartierele oraselor. Tendinta generald a fost de ugoara crestere, cu aprox. 2% fata de
aceeasi perioada a anului trecut, cu o medie de 1.460 eur/mp. Pe primul loc a rdmas zona
centrald - Piata Unirii cu un pret de aproximativ 1.600 de euro pe mp, urmat de zonele
Balcescu, si Take lonescu, care au ajuns la un pret de 1.450 euro pe metru patrat pentru
un apartament. Aceste zone sunt urmate de catre zona Complexului studen{esc, zona .
Stadionului, cartierul Dacia - Circumvalatiunii si zona Torontalului care au inregistrat
prefuri medii de aprox. 1350-1450 eur/mp.

in Brasov, zonele Drumul Poienii si Stupini au rdmas printre cele -mai cdutate, ele avand
un pret de aproximativ 1.430 de euro pe metru patrat. Aceste zone sunt urmate de Zona
Centrului Istoric, centrul Civic, si zona Dealului Cetatii Tractorul si zona 13 Decembrie. Si
In cazul Brasovului, tendinta generala a preturilor in Brasov a fost una de crestere cu
cateva procente, ajungand pana la aprox 7-8% pentru apartamentele noi.

Analiz&nd evolutia preturilor la nivelul municipiului Constanta, observdm ca zonele Falezei
Nord, Caplto! Deffinariu ocup& in continuare locul fruntas, preturile de cu care se vand
imobilele in aceste.zone ajungand la 1.500 de euro pe metru patrat util. Umnatoarele in
clasament sunt zona Centrald, cu un pret de 1.400-1.450 de euro pe metru patrat, zonele
Tomis, Casa de culturd Tomis Nord, Primo si Far cu un pret de aprox. 1.300 -1.35C euro
pe metru patrat.

Durata medie de vanzare a unui imobil este diferiti in fiecare oras. Orasul care
beneficiazd de cea mai mica perioada de vanzare este Bucuresti, cu o duratd medie de
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e, celelalte orase din {ard avand o pericada medie de vanzare mai mare, ca de
0 de zile in lasi, 30 de zile in Bragsov, 80-de zile in Constanta. S=au inregistrat
Ti si in ceea ce priveste mar}a de negocnere a prefurilor de vanzare, municipiite
Bragov si Constanta avdnd o marjd de negociere de 5% ; o crestere a flexibilitatii
vanzatorilor a avut loc si in capitald, unde marja de negociere a ajuns la putin sub 3%. La
polul opus, in lasi si Timisoara au Inregistrat scideri a marjelor de negociere, in unele
cazuri de pané la 1,5% faté de marja aferentd perioadei anterioare.

in ceea ce priveste numarul de tranzaclii inregistrate pe piatd in acest an, la nivelul
jianuarie-aprilie, se observa o reducere de aprox 24% comparativ cu ianuarie-aprilie 2022,
la aprox 43.000 de tranzactii. Aceasta tendinfd s-a mentinut constantd comparativ cu
primul trimestru, semnaland o posibild stabilizare a pietei.

Piata terenurilor a inregistrat evolutii distincte in functie de tipul terenului. in timp ce
terenurile agricole au inregistrat o stagnare in ceea ce priveste preful si volumul
tranzactilor, piata terenurilor intravilane este in continuare atractivd atat pentru
compdratorii mici, cat si pentru dezvoltatorii de proiecte rezidentiale sau comerciale in
special in judetele Cluj si lifov. Preturile pentru terenurile agricole se situeaza intre 6.000 -
10.000 euro pe hectar, in zona de vest a {arii, pretul putand urca si peste aceste valori
datoritd interesului manifestat de investitorii straini.

Analiza zonei

In ‘cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietelor imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepénd cu tipul proprietatii. Existd putine alte altemnative
fezabile de utilizare a imobilelor. Pe baza celor prezentate anterior, piata imobiliara
specificd este reprezentatd de sectorul terenurilor arabile/terenurilor pentru constructii
industrial-comerciale. Zona este preponderent agricold, cu un nivel moderat de
-importantd. In analiza acestei piete si a zonei delimitate am investigat aspecte legate de
situatia economicd a localitatilor din jur, populatia acestora, trenduri ale ultimilor ani,
precum si cererea specifica si oferta competitivd pentru tipul de proprietate delimitat.
Populatia zonei se considera a fi cu venituri mici si medii.

Cererea

Avand in vedere caracteristicile imobilelor evaluate, se remarc3 un nivel moderat al cererii
pentru imobile de tipul celui evaluat. Potentialii cumpdérétori ai terenurilor in zona sunt de
reguld localnici interesati de desfasurarea de actnmép agricole sau cei care doresc
construirea de imobile industrial-comerciale in zona. Cererea este influen{ati de gradul de
dezvoltare economica (dinamica investitiilor, nweiul veniturilor populatiei).

Oferta competitiva

Ofertantii de terenuri agricole Tn zon& sunt persoane fizice, iar preturile solicitate de
acestia sunt cuprinse in intervalul 3-5 eur/mp si se diferenfiaza in functie de localizare,
suprafatd, . grad de comasare, respectiv 20-30 eurfmp pentru constructii
industrial/comerciale. 2

Echilibrul pietei

Piata locala a terenurilor din zona Albina si Mosnita Noua- inregistreaza Tn prezent o
perioada de stagnare. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si rdspunde la
pretul cererii. Marja de negociere in tranzactile cu astfel de proprietdfi se situeazd in
intervalul 3%-7%. Cu toate ca cererea a inregistrat o evalutie pozitiva Tn ultimii ani, oferta .
exceda totusi cererea, fapt care conduce la crearea unei piete a cumparatorilor.
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Analiza celei mai bune utilizari

In toate procesele de evaluare, opiniile asupra valorii se bazeazi pe utilizare. :

buna utilizare a unei proprietéti supuse evaluirii oferd baza unei analize aménunt_iié“_i'f

pozitiei competitive a proprietdtii imobiliare, asa cum se reflectd in rationamentul
participantilor de pe piat3. In consecintd, cea mai buna utilizare poate fi descrisa ca baza
fundamentarii valorii de piaté. ;

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite alternative posibile pe baza cireia vor fi generate ipotezele de lucru
relevante pentru aplicarea metodelor de evaluare. Potrivit Standardelor de Evaluare
ANEVAR, Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca
patru criterii. Aceasta trebuie si fie:

= permisd legal - utilizari permise de lege reglementari privind zonarea, restrictii de

construire, normative de constructie, impactul asupra mediului;

= posibild fizic;

= fezabila financiar - posibilitatea de obtinere unui venit care s3 acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului;

= maxim productivad — sd genereze venitul maxim dinte toate optiunile de utilizare.

O utilizare care nu este permis3 legal sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerat3 ca
find cea mai bunad utilizare. O utilizare permisd legal si posibila fizic poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, sa justifice de ce acea utilizare este rezonabil probabila.
Dupé ce a rezuitat din analiza c& una sau mai multe utilizri sunt rezonabil probabile, se
trece la verificarea fezabilitdtii financiare. Astfel, utilizarea din care rezultd valoarea cea
mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este considerat3 cea mai bun utilizare.

Pe pietele caracterizate de o volatilitate deosebits sau de dezechilibre severe intre oferta
gl cerere, cea mai buna utilizare a proprietitii poate fi pastrarea acesteia pentru utilizarea
viitoare. in alte situaii, in care sunt identificate mai multe tipuri potentiale de cea mai bund
utilizare, este necesard analiza aceste utilizari alternative in functie de nivelele de venituri
§i cheltuieli viitoare previzionate. In cazul In care documentatia de urbanism se afis in curs
de modificare, cea mai bunid utilizare imediatd a proprietafii poate fi o utilizare
intermediard. Cea mai buna utilizare a unei proprietati nu este determinata printr-o analiza
subiectivd a defindtorului proprietafii imobiliare, a constructoruiui sau evaluatorului:
aceasta este determinatd de fortele competitive de pe piata in care este localizats
proprietatea. De aceea, analiza si implementarea celei mai bune utilizari este un studiu
economic $i o analiza financiard concentratd asupra proprietétii imobiliare in cauza.

Avand in vedere specificul zonei (zon# rurald agricold) si caracteristicile terenurilor s-a
considerat ca cea mai bund utilizare a acestora este cea actuald, potrivit categoriei de
folosinta. Ty
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasti utilizare este:
= posibila fizic: caracteristicile proprietatii - localizare, suprafald si topografia plana sunt
optime pentru utilizarea selectats; ‘
= permisé legal: proprietatea poate obtine permisele si autorizatiile legale previzute de
regulamentele locale pentru utilizarea selectats;
= fezabild financiar;
= maxim productiva.
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Estimarea valorii proprietatii s-a realizat parcurgénd urméatoarele etape:

Identificarea si inspectia proprietatii;
u ldentificarea drepturilor de evaluat;
Stabilirea ipotezelor si a ipotezelor speciale;
= Analiza pietei imobiliare specifice;
= Aplicarea metodologiei de evaluare in vederea estimarii valorii de despagubire.
Dat fiind scopul evaluérii evaluatorul nu a putut utiliza metodele de evaluare specifice.

Informa;ule utilizate evaluare au fost obtinute in urma unei cercetan de piafa efectuata in
teren, in zona de amplasare a imabilelor.

Estimarea valorii de despagubire

Estimarea valorii de despagubire s-a realizat cu respectarea prevederilor Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru caza de utilitate publicd, necesara realizarii unor

.obiective de interes national, judetean si local si a avut in vedere “Studiul de piaté privind

valorile minime ale imobilelor din judetul Tlmis - 2023", publicat de Camera Notarilor
Publici Timisoara. Au fost considerate mfonnagu despre terenurile evaluate cu privire la
localizare, suprafata categoria de folosintd existente in lista cu privire la imobilele ce
constituie coridorul de expropriere.

Valerile de despagubire estimate pentru imobilele situate pe teritoriul administrativ al
localitatii Mosnita Noud, sunt urmatoarele;

Lists imobilelor proprietate privats care constituie coridorul de exgropriere pentru obiectivul:
~Amenajazea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos {Albina) si cu DJ 5924 {Sacosu Turcese)” - UAT Mosrita Nous, jud Timis

Numale pi é; f
TR Y Nr. Carte : Valoarea
= = Nr, Fusriasa Nr. | Suprafsya ol Coieg. de Tetrevilan Supealnge despigubing
BT iy L LS d::a::n ot | Pareets daln de e folasiugh Exsrarilan afectaimpl | conform legit
ekl proprietste 28R 2010 ey
)
0 1 2 3 4 s 6 7 8 ] n
'
Carp Coarresni-
BECHERESCU
1 1 Timic Motria Mous 405115 405N 883 Twten pantro zcm Iuasdan 350 42843
GHEORGHITA 3 e
pilils Tire Moneatios |Commaliontelods o = = Saprodonsiv Enoaan B4z Zm11
al s Tive MenkaNows |ComTebakating 4 s - TocaVards busidan 354 =707
a | o Tamis Mosncatiow | Comaeiintaliod! poog - - Pigme Exomdan 402 295
5 0 Timig Mosnta Nowi MARGASETADENISS 414366 4143686 =78 | Aralil protes dree | Intiavian 320 34530
" o, Miis
B8 1 Timig Mosrias Mowd CIF-4548570 PSTBR3NT = = Tijone Exravian 1538 954.9
ComunaMosnka Nowd |
L 1 Tims Mosnra Noud CF-4S48570 Pg7837 - Pipce
B *® Tienis MozntaNoui | KULCSARECATERNA| 422881 422681 2200 Aratil
8 B Time MozrkaNous GYDRFIMARIA 4T!'5.35 417533 %200 Arabd
Total
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*Calculul valorilor s-a realizat in functie de localizarea $i categoria de folosin{d a i

Avand in vedere scopul evaludrii si dispozitile legale, evaluarea imobil
raportare la “Studiul de piata privind valorile minime ale imobitelor din judetul, Ti
publicat de Camera Notarilor Publici Timisoara .- A
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In vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evalusri pentru a
avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicata au
condus la judecati consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertmente si suficiente, fiind
obtinute din surse considerate de incredere.

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt:

w Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare
metoda, scopului si utilizarii evaluarii.

« Precizia: masuratd de Tncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor si a
calculelor efectuate.

» Cantitatea informatiilor.

In aceste conditii, tindnd cont pe de o parte de scopul evaludrii, de dispozitile Legii
255/2010 actualizata, modificatd si completatd si de “Studiul de piatd privind valorile
minime ale imobilelor din judeful Timis - 2023, publicat de Camera Notarilor Publici
Timisoara, in opinia evaluatorului, valoarea despagubirilor terenurilor incluse in coridorul

'de expropriere in cadrul executiei lucrdrii de utilitate publicd “Amenajarea intersectiilor DJ
592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)”, UAT Mosnita Noua. jud.

Timis, este de:

49.153 LEIl echivalent 9.889,7 EUR

Lista imobileter propriefate privata care constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul:

“Amenojarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albiua) 5i ca DJ 5924 (Sacosu Turcesc)” - UAT Moszija Novd jud Timis
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*Calculul valorilor s-a realizat in functie de localizarea
imobilelor. : .

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
evaluator autorizat

membru titular ANEVAR

expert tehnic judiciar
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Anexa 1. Extras din “Studiul de piatd privind valorile minime ale im¢
Jjudetul Timis '

.
N v x

Studiu de piat3
privind valorile minime ale imobilelor
din judetul Timis - 2023
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BDO% din terenul arabil

150% din terenul arabil
Curti constructii 200% din terenut arabil
Teren neproductiv 50% din terenul arabil
Heieslee 300%: din terenu’ arabi!
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Anexa 2. Localizare immobile

' Féi-h'valv

Maosnita Veche

SERENZ

Bucovat

Albina:

e




4

+2

o

ajgepel

Y

l'l'l'-:’L”"_"‘, uen

1543116s%2|=%21=120wrm?nt' =ttu




EVALUARI

ROMPRICYE

\E_

aﬁw

%

~Hgdute o ol peiIoddo) ey

e

] IR NO0RS LY} 9 S N L] Sy shoeg) |
Btu‘lﬂi .lliiihi! [
i!’l.-ﬁﬁ!ial‘lj

MELBNAT S *u.a‘ us

YU AVADOH M u..mﬁa.?

7| LAY PR AsAT PRI )

.

Pan

h\. = .;/

4

/
.“Kw.: ;C: i

L\ RN EL ..A-znﬁf”‘ MEE ) 7
v G ;

"4 Py

e o N
s Y
P .\\ /
# 7 P
o
B /_,_
ﬂ.—
P
Sl R e Ny LI

BEYIAA WL R

\-‘—.rnll vlll

!IU

THAR

g 3 pavd 1y
LW FSEIAT U

asesoates sopary

IR VI ABPAEE i oy

sqdasas 89 jpiar mestcud aD giom)
;ﬂ-tﬂb%vﬂggn
SILL 140

i >
B ::ﬁ:: i

: .%.,_.,

o iy
~

il
. ..“.».,%xx.:,_ SA
by

S T

VALl T

+ oy
n ey JBEIY PRI
H?E_T e

26

ey %ﬂ@@om
s mﬂoﬁz



27



—ROMPRICE
EVALUARI

28




o




REOMPRICE

membru cornorativ ANEVAR 0806

Ste Luoan Blaga, nr. 2, ap. 6, Tinnseoara - 30000/
bR (AT SRR O S s S T R e

BEGTISHTLE TS







Hrmoia 3 6 Ay ez

REMPRICE

“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos
(Albina) si cu DJ §92A (Sacosu Turcesc)” - UAT
Sacosu Turcesc, jud. Timis

RAPORT DE EVALUARE
UAT Sacosu Turcesc, jud. Timis

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN TIMIS
Proiectant: IRICONSTRUCT S.R.L.



NOIEMBRIE 2023

RAPORT DE EVALUARE
Terenuri care fac parte din zona de expropriere a lucrarii
de utilitate publica:

“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos
(Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)”

UAT Sacosu Turcesc, jud. Timis

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN TIMIS
Proiectant: IRICONSTRUCT S.R.L.
i Noiembrie 2023
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Prezentul raport de evaluare s-a elaborat pentru estimarea valorii de despagubire pentru
terenurile care constituie coridorul de expropriere in cadrul executiei lucrdrii de utilitate
publicd “Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu
Turcesc)” - UAT Sacosu Turcesc, jud. Timis, in conformitate .cu prevederile Legii
255/2010, cu modificérile si completarile ulterioare raport care constituie baza pe care s-a
stabilit opinia evaluatorului.

Pentru intocmirea prezentului raport in conformitate cu legile mai sus amintite, am utilizat
“Studiul de piata privind valorile minime ale imobilelor din judeful Timig - 2023". Informatiile
despre imobilele evaluate au fost preluate din documentatia tehnicd si cadastrald
intocmitd. In. cazul in care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi
incorecta sau incompletd, acuratetea prezentei evaluéri poate fi afectata gi in consecinta, -
ne rezervam dreptul de a rectifica raportul.

Scopul acestui raport de evaluare il reprezintd calculul valorii despagubirilor pentru
proprietitile imobiliare expropriate, in conformitate cu prevederile legii 255/2010. Pentru
orice alt scop decét cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara poate avea o valoare
diferitd. Raportul va fi valabil numai atunci cand este prezentat in totalitatea sa §i numai in
scopul prezentat anterior. In vederea respectdrii Legii 255/2010, cu modificirile si
completarile ulterioare, raportul reprezintd o deviere de la Standardele de evaluare 2022.

Avand in vedere cele exprimate, prezentdm mai jos valoarea de despédgubire a imobilelor
care fac obiectul prezentului raport, calculatd in conformitate cu prevederile Legii
255/2010, cu modificarile si completarile uiterioare:

36.756,4 LEI echivalent 7.395,51 EUR

Valorile se supun atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricéror ipoteze expuse. De
asemenea, aceastd valoare este valabild la data intocmirii prezentului raport si poate fi
reconsiderata la o data ulterioara.

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
expert tehnic judiciar

evaluator autorizat

membru titular ANEVAR
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificdm c# afirmatiile
prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate §i corecte. De asemenea, certificdm
cd analizele, opiniile $i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditile limitative specifice si reprezintd analizele, opinii i concluzii personale, fiind
nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

in-elaborarea lucrérii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii,
nefiind omisd fn mod deliberat nicio informatie. De asemenea, certificdm faptul ca nu existd
niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului
raport i niciun interes sau influenta legata de pariile implicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legétura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentatd de aparifia unui eveniment uiterior. La elaborarea
prezentului raport a participat doar personal specializat, membrii ANEVAR.

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
evaluator autorizat

membru titular ANEVAR

expert tehnic judiciar




Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie terenurile situate in intravilan si extravilan, incluse in coridorut
de expropriere in cadrul execut!el lucrrii de utilitate publica “Amenajarea intersectiilor DJ
592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc) - UAT Sacosu Turcesc, dupa
cum urmeaza:

Lista imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de expropriere pentru
obiectivul:
“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos {Albina) si cu DJ 5924 (Sacosu
Turcesc)” - UAT Sacosu Turcesc, jud. Timis

Lista imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de expropriere pentru obiectivul:
“Amenajarea inte. ilor DJ 592 fr, Hodos (Albina) si cu DJ 5924 (Sacosu Turcesc)” - UAT
Turcesc, jud. Timis
Nr. Carte 2
Numle i prenumele / A . Suprafaa
Nren | Nrord. | Juder | uaT denumire il | N parcla PG Soroatee g;‘gn‘:; o i a?m;a
terenubun 5 : mp,
proprietale
0 i 2 3 4 5 6 7 8 9
i KOLLER GABRIEL-
I 1 Timig T'“”" ADRIAN, KOLLER 784/1/3 405586 3048 Arabil Extravilan 65
LL 5 ENTKO-ILONKA
.| Sacogn COMUNA SACOSU .
2 2| Timis | prese | TURCESL, CIF: 5481576 Lot = 2 Pagne | Ewravilan 403
o S.C. CENTRO SERVICE
3 3 Timis | rocee | INDUSTRYSRL,CIF: | A78471/ 400020 1360 Assbil Inmavilan 423
b 19210429
Sacoss | S:C.CENTROSERVICE 3
4 5 Timig ng’t INDUSTRY S.R.L , CIF: 401100 401100 13198 Arsbil Intravilan 16
19210429
5 6 Timis Ts““": ROSU MARIA 410891 410891 9453 Ambil | Exravilan 1293
.| Sacopu | SCPARADIS PARK SRL,
6 7 Timis | ip 0545 AT821/a 401858 13350 Arsbil | Extravilan 405
7 8 Timig ?""’*" BALLIRIA AT 2BAG66/10 11200 Ambil | Exmavilan 268
g 9 Timig .?"““' POPOVICI ALEXANDRU | A77214712 |  22984/10 21500 Arsbil | Exmavilan 1307
g B, ATk | MY VOSTUUAREUEINAS 1 Jopsns 400304 13073 Arbil | Extravilun 47
10 12 Timis '?::?:; IANCUTELUCIAN-ALIN | 400303 400303 13974 Arsbil Exiravilan 38
Total 4865

Beneficiarul raportului i

Acest raport este adresat CONSILIULUI JUDETEAN TIMIS, in calitate de destmatar $i .
IRICONSTRUCT SRL, in calitate de client.

Scopul evaluarii

Scopul final al raportului este estimarea valorii de despagubire a terenurilor necesar a fi
expropriate conform legii 255/2010, actualizats, pentru executia lucririi de utilitate publici
publicd “Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu
Turcesc)’-_ UAT Sacosu Turcesc, jud. Timis.
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Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate

Evaluarea este un proces de estimare a valorii care exprim, in fapt, o calitate~ !
Valoarea de piafd aga cum este definitd in Standardele de Evaluare, reprezinti “suma
estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii, intre un compdrator
hotarat i un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat in cunogtinta de cauza, prudent si fira constrangere”.

Conform scopului prezentat, in prezentul raport s-a urmérit estimarea valorii speciale (de
despagubire) la momentul efectudrii lucrarii si in conditile Legii 255/2010 actualizats,
madificata si completata prin Legea 233/2018 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, necesara realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local. In
consecin{d, nu este respectatd in totalitate definitia valorii de piatd, ceea ce duce la
modificarea tipului de valoare estimatd, evaluatorul estimand Tn continuare o valoare
speciald a terenurilor.

Valoarea speciald este o sumi de bani care reflectd caracteristicile particulare ale unui
activ, care au valoare numai pentru un anumit cumparitor special: acest tip de valoare
poate fi exprimaté atunci cand un activ are caracteristici (fizice, economice sau juridice)
care 1l fac mai atractiv pentru un anumit cumparitor decét pentru alfi cumpératori de pe
piata.

Valoarea speciald ar putea fi asociatd cu elemente ale valorii de exploatare continua si cu
valoarea de investitie sau subiectivi. &

Valoarea de despégubire este o valoare special definits, conform art. 26 din legea 33/1994,
astfel:,,Despagubirea se compune din valoarea reald a imobilului si din prejudiciul cauzat
proprietarului. La calcularea cuantumului despagubirilor, expertii, precum gi instanta vor tine
seama de preful cu care se tranzactioneazi, in mod obisnuit, imobilele de acelagi fel in
unitatea admiristrativ-teritoriald, la data intocmirii raportului de expertiza, precum si de
daunele aduse proprietarului sau, dupé caz, altor persoane indreptétite luand in considerare
si dovezile prezentate de acestia". Pretul cu care se vind, in mod obignuit, imobilele de
acelasgi fel in unitatea administrative-teritoriald, la data intocmirii raportului de expertiza este
chiar valoarea de pia{d, determinatd de obicei prin. metoda comparatiei directe. in legea
255/2010 se.previd urmatoarele:

Art. 5. - (1) In vederea realizrii lucrarilor prevazute la art. 1 i 2, expropriatorul previzut la
art. 2 alin. (2) are obligatia de a aproba prin hot3rare a Guvernului sau, dupa caz, prin
hotdrare a autoritatii administratiei publice locale sau judetene, respectiv a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti, dupd caz, potrivit legii, indicatorii tehnico-economici ai
lucrdrilor de interes national, judetean si local, pe baza documentatiei tehnico-economice
aferente, amplasamentul lucrarilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate,
respectiv a variantei finale a studiului de fezabilitate, dupa caz, sursa de finantare, precum
i declansarea procedurii de expropriere a tuiuror imobilelor care constituie coridorul de
expropriere, a listei proprietarilor aga cum rezultd din evidentele Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliard sau ale unitatilor administrativ-teritoriale, sumele
individuale aferente despagubirilor estimate de citre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici si termenul Tn care acestea se vireaza intr-un cont deschis pe numele
expropriatoruiui la dispozitia proprietarilor de imobile. :
Art.11 alin (8)
(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (8) din Legea nr. 571/2003
4



Art. 22 - (1) Expropriatul nemulfumit de cuantumuf despagubirii prevdzute la art. 19 se
poate adresa instantei judecétoresti competente in termenul general de prescriptie, care
curge de la data la care i-a fost comunicatd hotirarea de stabilire a cuantumului
despagubirii, sub sancfiunea decaderii, fara a putea contesta transferul dreptului de
proprietate cétre expropriator asupra imobilului supus exproprierii, iar exercitarea ciilor de
atac nu suspenda efectele hotararii de stabilire a cuantumului despagubirii gi transferuluu
dreptului de proprietate.

(6) Expertii, la-realizarea raportului de expertizd, precum si instanta vor tine seama de
expertizele Tntocmite si'actualizate de camerele notarilor publici, la momentui-transferului
dreptului de proprietate.

Data evaluarii
Prezentul raport a fost realizat n data de 21.11.2023.

Moneda in care este exprimata valoarea

Conform solicitarii destinatarului, opinia evaludrii va fi prezentata atat in LEI, cat si in EUR;
potnvrt cursului afisat de BNR, la data evaluérii 1 EUR = 4,9701 LEI.
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Termenii de referinta ai evaluari

Identificarea $i competenta evaluatorului

Raportul de evaluare este realizat de evaluator autorizat EPI — Simona Crenguta Pacioaga,
membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 14936. : i

Evaluatorul certificd faptul ca nu exista niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire
la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun interes sau influenté legatd de
partile implicate, putdnd oferi o evaluare obiectivd gi impartiald asupra valorii. La data
elabordrii, evaluatorul care semneazd raportul este membru ANEVAR, specializarea
“Evaluarea proprietatilor imobiliare”, are indeplinite cerintele programului de pregétire
profesionald continua al ANEVAR si detine un doctorat In domeniul Finante - Evaluarea
activelor financiare. Informatiile privind calificarea evaluatorului au fost aduse la cunostinta
clientului.

Identificarea clientului gi a oricéror alti utilizatori desemnati

Aceasta lucrare se adreseazi CONSILIULUI JUDETEAN TIMIS, in calitate de destinatar si
s-a realizat in baza contractului incheiat cu clientul IRICONSTRUCT SRL.

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport sunt destinate doar clientului,
destinatarului i persoanelor desemnate de acesta, doar cu scopul mentionat, nu vor putea
fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si
prealabil al autorului.

Scopul gi utilizarea evaluérii

Raportul urmdreste o analiza cat mai complexd imobilelor evaluate, avand ca scop
estimarea valorii speciale (de despagubire) a terenurilor necesar a fi expropriate conform
legii 255/2010, actualizatd, pentru executia lucrdrii de utilitate publicd “Amenajarea
intersectiilor DJ 582 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc) - UAT Sacosu
Turcesc, jud. Timis. Pentru orice alt scop proprietatea poate avea o alt3 valoare. Valoarea
este valabila la data intocmirii raportului.

Dreptul de proprietate evaluat gi valoarea estimati

In concordanta cu scopul lucrérii, dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate
asupra terenurilor. Estimarea valorii de despagubire a avut in vedere “Studiul de piatd
privind valorile minime ale imobilelor din judetul Timis - 2023 publicat de Camera Notarilor
Publici Timisoara. n Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauzé de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local se precizeazé faptul
ca:

“Art. 5. al. (1). In vederea realizrii lucririlor prevazute la art.1 si 2, expropriatorul prevazut
la art. 2, alin.(2) are obligatia de a aproba prin hotdrare a Guvernului sau dupa caz, prin
hotarére a autoritatii administratiei publice locale sau judetene respectiv a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti, dupa caz, potrivit legii, indicatorii tehnico-economici ai
lucrérilor de interes national judetean si local, pe baza documentatiei tehnico-economica
aferentd, amplasamentul lucrarilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate,

“ respectiv a variantei finale a studiului de fezabilitate, dupa caz, sursa de finantare, precum
$i declansarea procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de
expropriere, a listei proprietarilor aga cum rezultd din evidenfele Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliard sau ale unititilor administrativ teritoriale, sumele
individuale aferente despagubirilor estimate de cétre expropriator pe baza unui raport de




, alin. (1) din Normele de aplicare a legii 255/2010 publicate in 2011 prevede faptul ci:
“Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatii imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania —~ ANEVAR, care va intocmi raportul de
evaluare prevazut la art. 11, alin. (7) din lege, este-obligat sa se raporteze la expertizele
intocmite si actualizate de Camerele Notarilor Publici, potrivit art. 77, alin. (5) din Legea
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare”.

Potrivit legii, despégubirea se compune din valoarea reald a imobilului si din prejudiciul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite. :

Data evaluarii

Evaluarea imobilelor s-a realizat la data de 15.11.2023, datd la care se consideri valabile
ipotezele considerate si valorile estimate de evaluator.

Natura gi sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate informatiile primite de la
client, precum si o serie de documente oficiale:

» “Studiul de piafd privind valorile minime ale imobilelor din judetul Timis - 2023”,
publicat de Camera Notarilor Publici Timigoara; "

= Informatii de natura juridica privind imobilele care constituie coridorul pentru executia
lucrarii de utilitate publicd “Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si
cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)’, UAT Sacosu Turcesc, jud. Timis: plan de
amplasament si delimitare a coridorului de expropriere si lista imobilelor care
constituie coridorul;

w Legea 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publici, Legea 255/2010
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizdrii de obiective
de interes national, judetean si local cu modificirile si completdrile ulterioare, Normele
metodologice de aplicare a Legii 255/2010;

u Analiza pietei specifice: analize preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzari,
inchirieri proprietdti imobiliare, etc), studii statistice, evolutia piefei specific, informatii
existente in baza de date a evaluatorului;

= Standardele de evaluare a bunurilor 2022:
Standarde generale
» SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Temmenii de referint3 ai evaludrii (IVS 101)
= SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare
tandarde pen ive - Bu
u SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

= ]

B e

Declararea conformitétii cu Standardele de Evaluare

In vederea respectarii Legii 255/2010, cu modificarile si completdrile ulterioare, raportul
reprezintd o deviere de la Standardele de evaluare 2022. Nu au fost specificate cerinte
speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit Tn cadrul procedurii.
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat si cuprinde descrierea tuturor datelor,
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faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opini
indicatia asupra valorii raportate.

Moneda in care este exprimati valoarea

Conform solicitérii destinatarului, opinia evaludrii va fi prezentat3 atat in EUR céat si in LEI,
la data inspectiei, cursul de schimb fiind 1 EUR = 4,8701 LEI.

Ipoteze si ipoteze speciale

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordan{i cu o serie de ipoteze si ipoteze
speciale, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a
tinut seama Tn elaborarea lucrarii sunt urmatoarele:

= Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile continute in documentatia
cadastrald furnizatd de cadtre IRICONSTRUCT SRL. Evaluatorul nu a realizat
masurdtori ale bunurilor evaluate, dimensiunile acestora fiind preluate din lista
imobilelor care constituie coridorul de expropriere; evaluatorul nu are calificarea
necesara validarii acestor documentatii. Toate planurile de situatie, schitele, planurile
constructiilor puse la dispozitia evaluatorului se considers a fi corecte;

= Evaluatorul nu a avut la dispozitie actele de proprietate ale imobilelor evaluate;

» S-a presupus ca legislafia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificri care pot sa apara in perioada urmétoare;

« Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea. g

+ In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influen{d asupra
valorii, nefiind omis# in mod deliberat nicio informatie;

= Situatia actuala si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectérii i estimarii valorii
exprimate; ;

» Valoarea speciald estimatd este valabild la data evaludrii si in conditiile valabilitatii
Studiilor de piata privind valorile minime ale imobilelor publicate de Camerele Notarilor
Publici.

= Valoarea estimata in acest raport nu reprezint3 valoarea de piatd/valoarea justd sau
alt tip al valorii definit in Standardele de evaluare a bunurilor, in acest context, pentru a
respecta prevederile Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
prezenta lucrare s-a intocmit cu o deviere de la aceste Standarde.

Evaluatorul considerd cid presupunerile efectuate la aplicarea metodologiei de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

= Proprietétile au fost evaluate ca fiind libere de orice sarcini, daci nu se specifica altfel;

= Se presupune o stapanire responsabild si o administrare competenti a proprietatii;
Evaluatorul a presupus ca imobilele analizate se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zong;

Evaluatorul nu a realizat o expertizd de detaliu asupra proprietatii imobiliare,
efectuand doar o inspectie vizuald si nu va putea fi ficut raspunzitor pentru existenta
unor vicii ascunse (neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea:

Nu s-au putut face investigatii asupra componentelor ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile gi s-a presupus ci starea tehnici a acestor parti este conformd cu
vechimea lor, in conditiile unei utilizari rationale;

« Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care ie-a avut Ia
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta;

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare



je catre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raporf si incd un
imitat dup3 aceastd dati, interval in care conditiile specifice nu sufera
fo: fficative, care pot afecta. oplnule estimate.

Opm|a evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general, cind are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice, precum si scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modificd semnificativ In viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului, destinatarului si al persoanelor desemnate. Inainte ca acest raport de evaluare,
sau orice parte din acesta, si fie reprodus, mentionat in orice alt document, sau continutul
acestuia dezvaluit unei terle persoane, se va obfine mai intai aprobarea scrisd a
evaluatorului cu privire la forma si contextul publicérii sau dezvéluirii respective.

Probleme de mediu

Evaluatorului nu i s-a cerut sa investigheze potentialul de contaminare a proprietatii; prin
urmare, presupunem c&, dacd s-ar face investigati, nu s-ar descoperi nimic care si
‘afecteze valoarea acesteia. Evaluatorul nu a efectuat nicio investigatie relativ la folosirea
anterioara a pmpneté;u pentru a stabili daca aceasta prezinti potential de contaminare si,
presupunem deci, cd nu existd asemenea potential. Altfel, valoarea proprietatii poate fi
afectata in sensul diminuarii cu o valoare nespecificata.



BEOMPRICE
EVALUARI

Prezentarea datelor

Identificarea proprietatii

In acest raport au fost evaluate terenurile situate in intravilan si extravilan, incluse in
coridorul de expropriere in cadrul execufiei lucrarii de utilitate publicd “Amenajarea
intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)” - UAT Sacosu
Turcesc, jud. Timig, dupd cum urmeaza:

3 CLAale dla care ¢ C e CIre penil = 1'
“ Ameenajarea intersectiilor DJ 592 . Hodos (A4l i et DJ 5924 (Sacosu Turcesc)” - UAT Sacosu
Turcesc, jud. Timis
Nr. Cane
Numte § prenumele ¢ Suprafaga
' j . Funciara/Ni. Suprafata Categ, de {ntrasilan/
Nre. | Nrod Judet UAT dmm:m de[.i:‘i{umlu; Nr. parcela il de SR folosinga E ilan ai(‘zc‘ta,w
propnetaie P,
0 i 2 3 4 5 4 7 ] 9
= KOLLER GABRIEL -
1 1 Timis | o b ADRIAN, KOL LER 7841173 405546 3048 Arabil Extravilan 65
i ENIKO-ILONKA
2 2 | O e | LoT . ¢ Pagune | Bxwavitan | 403
Sacors | S.C.CENTRO SERVICE
3 3 Timi | ¥ | INDUSTRY SRL.CIF ATB4174 400020 1360 Arsbil Intravilan 423
19210429
.~ §.C. CENTRO SERVICE
4 s Timis | oot | INDUSIRY SRL.,CIF: 401100 401100 13198 Arabil Intravilan 116
eking 19210429
s 6 Timig FS“"“' ROSU MARIA 410891 410891 0453 Arabil | Extravilan 1203
6 1 Timis %““‘“_ SCP "gﬂiﬁ:‘;’f SRL. | a7s2:1n 40189% 13350 Arabil Exiravitin 408
7 g Timis ?‘,‘n": e BALY RUJA AT | 28466/10 11200 Arabil | Exaviten 268
8 [ Tirnis TSW“, POPOVICI ALEXANDRU | A7724712 | 22084710 21500 Arsbil Extravilan ‘1307
9 TR R g el V"Sﬁm‘;lﬁf‘m"' 400304 400304 13973 Ambil | Exwaviln 547
10 12 Timis ﬁ:m IANCUTI LUCIAN-ALIN | 400303 400303 13974 Arshil Extavilan 38
Total 4865

Date zond, vecinatiti si amplasare

Terenurile evaluate sunt amplasate in intravilanul si extravilanul UAT Sacosu Turcesc, in
partea de nord a localitatii Sacogu Turcesc, in apropierea , Pescariei Sacosu Turcesc,, si
au categoria de folosintd arabil si pasune. Zona de amplasare a proprietatii este
preponderant agricold, in vecindtate predominand terenuri agricole cultivabile. Gradul de
construire al zonei este foarte scdzut. Potentialii cumparaitori de terenuri in zona sunt
reprezentati in majoritate de localnici-interesati de terenurile cultivabile pentru desfasurarea
de activitafi agricole.

Toate informatiile necesare despre proprietate, au fost preluate din fista de imobile care
constituie coridorul de expropriere. Evaluatorul nu a avut la dispozitie extrase de cérti
funciare sau documente de proprietate: titluri de proprietate, contracte de vanzare-
cumparare, etc.
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EVALUARI
Analiza pietei imobiliare

Piafa imobiliara din Romania si-a pastrat tendinta usoara de scadere in cedack b #Ste
preturile proprietétilor imobiliare in trimestrul 2 din acest an, cu toate c& aceasts evolutie a
avut o dinamica diferitd in functie de vechimea constructiilor. Preturile solicitate pentru
proprietatile rezidentiale au scdzut in medie, cu 0,2-0,35 fatd de perioada ianuarie-martie
2023. Comparativ cu anul trecut, putem vorbi de o reducere de aproximativ 3% a preturilor.
La nivelul oragelor mari s-au observat schimbiri cu dinamica diferita: capitala a inregistrat
un pre{ mediu de 1.850 de euro pe metru pitrat util in scidere cu aprox. 4% faid de anul
trecut.

in Bucuresti, nivelul preturilor s-a modificat neuniform, cele mai ciutate cartiere fiind cele
din centrul si nordul Bucurestiului: Zona Aviatorilor este cartierul care ocupa primul loc in
ceea ce priveste nivelul pretului si anume 2.700 euro pe metrul pitrat. Acesta este urmat de
zona Herastrdu, Tn care preturile incep de la 2.500 euro pe mp. Pe piata apartamentelor
vechi, se poate observa o ugoard tendin{a de crestere in ultimele 2 luni, chiar daca raportat
ia aceeasi perioada a anului trecut, prefurile r3man cu 1% sub nivelul din iulie 2022, pentru
apartamente cu 2 camere, oferta situdndu-se in jurul valorii de 1.500 euro/mp util.

in Cluj-Napoca. desi s-au inregistrat modificiri in ceea ce priveste dinamica preturilor,
zonele in care intalnim cele mai scumpe imobile au rdmas in mare parte neschimbate,
nivelul preturilor ajungénd aici la aproximativ 2.400 euro pe mp. Valorile de tranzactionare
se mentin cu aprox 2-3% peste nivelul inregistrat anul trecut, apartamentele vechi fiind
tranzactionate la un pref mediu de 2.450 de euro/mp util, iar cele noi la 2.540 euro/mp.

Timisoara nu a inregistrat modificari ale preferintelor cumpartorilor in ceea ce priveste
cartierele oragelor. Tendinfa generald a fost de usoars crestere, cu aprox. 2% fatad de
aceeasi perioada a anului trecut, cu o medie de 1.460 eur/mp. Pe primul loc a rimas zona
centrald - Piata Unirii cu un pret de aproximativ 1.600 de euro pe mp, urmat de zonele
Bilcescu, si Take lonescu, care au ajuns la un pret de 1.450 euro pe metru pétrat pentru un
apartament, Aceste zone sunt urmate de citre zona Complexului studenfesc, zona
Stadionului, cartierul Dacia - Circumvalatiunii si zona Torontalului care au inregistrat preturi
medii de aprox. 1350-1450 eur/mp.

in Bragov, zonele Drumul Poienii si Stupini au rimas printre cele mai cautate, ele avand un
pret de aproximativ 1.430 de euro pe metru patrat. Aceste zone sunt urmate de Zona
Centrului Istoric, centrul Civic, si zona Dealului Cetalii Tractorul i zona 13 Decembrie. Si in
cazul Brasovului, tendinta generald a preturilor in Brasov a fost una de crestere cu citeva
procente, ajungénd pana la aprox 7-8% pentru apartamentele noi.

Analizand evolutia preturilor Ia nivelul municipiului Constanta, observim ci zonele Falezei
Nord, Capitol, Delfinariu ocupa in continuare locul fruntas, preturile de cu care se vand
imobilele in aceste zone ajungand la 1.500 de euro pe metru patrat util. Urmétoarele in
clasament sunt zona Central3, cu un pre{ de 1.400-1.450 de euro pe metru patrat, zonele
Tomis, Casa de cultura Tomis Nord, Primo si Far cu un pret de aprox. 1.300 -1,350 euro pe
metru patrat.

Durata medie de vénzare a unui imobil este diferita in fiecare oras. Orasul care beneficiaza
de cea mai micé perioadd de vanzare este Bucuresti, cu o duratd medie de 35-40 de zile,
celeialte orage din tard avand o perioads medie de vanzare mai mare, ca de exempiu 50 de
zile in lasi, 30 de zile in Brasov, 80 de zile in Constanta. S-au inregistrat cresteri si in ceea
ce priveste marja de negociere a prefurilor de vanzare, municipiile Brasov si Constanta
avand o marjd de negociere de 5% : o crestere a flexibilitatii vanzatoritor a avut loc si in
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7ialja de. fiegociere a ajuns Ja pufin sub 3%. La polul opus, in lagi i
: oats raﬁ cideri a marjelor de negociere, in unele cazuri de pana la 1,5%
fata de :n:. entd perioadei anterioare.

In ceea ce priveste numérul de tranzactii inregistrate pe piatd in acest an, la nivelul
ianuarie-aprilie, se observé o reducere de aprox 24% comparativ cu ianuarie-aprilie 2022, la
aprox 43.000 de tranzaclii. Aceasta tendin{d s-a mentinut constantd comparativ cu primut

trimestru, semnalénd o posibil2 stabilizare a pietei.

Piata terenurilor a inregistrat evolutii distincte in functie de tipul terenului. In timp ce
terenurile agricole au inregistrat o stagnare in ceea ce priveste pretul si volumul
tranzactjilor, piata terenurilor intravilane este in continuare atractiva atat pentru comparatorii
mici, cat si pentru dezvoltatorii de proiecte rezidentiale sau comerciale in special in judetele
Cluj si lifov. Prefurile pentru terenurile agricole se situeaza intre 6.000 -10.000 euro pe
hectar, in zona de vest a térii, pretul putand urca si peste aceste valori datoritd interesului
manifestat de investitorii straini.

Analiza zonei

In cazul proprietédti evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietstii. Existd putine alte alternative
fezabile de utilizare a imobilelor. Pe baza celor prezentate anterior, piata imobiliara
specifica este reprezentati de sectorul terenurilor arabile. Zona este preponderent agricola,
cu un nivel moderat de importanti. in analiza acestei piete si a zonei delimitate am
investigat aspecte legate de situatia economicad a localititilor din jur, populatia acestora,
trenduri ale ultimilor ani, precum si cererea specifica si oferta competitivéd pentru tipul de
proprietate delimitat. Populatia zonei se considera a fi cu venituri mici.

Cererea

Avand in vedere caracteristicile imobilelor evaluate, se remarcd un nivel moderat al cererii
pentru imobile de tipu! celui evaluat. Potentialii cumparatori ai terenurilor agricole in zon&
sunt de reguli localnici interesati de desfasurarea de activitati agricole. Se cauta In general
terenuri cu suprafete peste 10.000 mp. Cererea este influentatd de gradul de dezvoltare
economicé (dinamica investitiilor, nivelul veniturilor populatiei).

Oferta competitivi

Ofertantii de terenuri in zona sunt persoane fizice, iar prefurile solicitate de acestia sunt
cuprinse in intervalul 0,6- 0,9 eur/mp si se diferentiaza in functie de localizare, suprafata,
grad de comasare.

Echilibrul pietei

Piata locald a terenurilor agricole din zona Sacosu Turcesc inregistreaza in prezent o
perioadd de stagnare. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si raspunde la
pretul cererii. Marja de negociere in tranzactile cu astfel de proprietafi se situeaza in
intervalul 5%-10%. Cu toate c3 cererea a inregistrat o evolutie pozitiva in ultimii ani, oferta
exced totusi cererea, fapt care conduce la crearea unei piete a cumparatorilor.



BOMPRICE

EVALUARI
Analiza celei mai bune utilizar

In toate procesele de evaluare, opiniile asupra valorii se bazeazi pe utilizan
utilizare a unei proprietati supuse evaludrii oferd baza unei analize amanumii
competitive a proprietatii imobiliare, asa cum se reflecta in rationamentui particigantitor de
pe piatd. In consecintd, cea mai buna utilizare poate fi descrisé ca baza fundamentirii
valorii de piala.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite alternative posibile pe baza céreia vor fi generate ipotezele de lucru
relevante pentru aplicarea metodelor de evaluare. Potrivit Standardelor de Evaluare
ANEVAR, Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca patru
criterii. Aceasta trebuie s3 fie:

= permisa legal - utilizéri permise de lege reglementari privind zonarea, restrictii de
construire, normative de constructie, impactul asupra mediului;

« posibil3 fizic;

= fezabila financiar - posibilitatea de obfinere unui venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului;

= maxim productiva — si genereze venitul maxim dinte toate opfiunile de utilizare.

. O utilizare care nu este permisa legal sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerats ca
find cea mai bund utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, s justifice de ce acea utilizare este rezonabil probabild.
Dupa ce a rezuitat din analiza c& una sau mai multe utiliziri sunt rezonabil probabile, se
trece la verificarea fezabilitatii financiare. Astfel, utilizarea din care rezults valoarea cea mai
mare, in corelare cu celelalte utilizéri, este consideratd cea mai bun utilizare.

Pe pietele caracterizate de o volatilitate deosebit3 sau de dezechilibre severe intre oferts si
cerere, cea mai bund utilizare a proprietafii poate fi pastrarea acesteia pentru utilizarea
viitoare. In alte situatii, Tn care sunt identificate mai multe tipuri potentiale de cea mai buna
utilizare, este necesara analiza aceste utilizdri alternative in functie de nivelele de venituri gi
cheltuieli viitoare previzionate. In cazul in care documentatia de urbanism se afld in curs de
modificare, cea mai buna utilizare imediatad a proprietétii poate fi o utilizare intermediara.
Cea mai buni utilizare a unei proprietéti nu este determinata printr-o analizd subiectiva a
detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau evaluatorului: aceasta este
determinatd de forfele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea. De
aceea, analiza si implementarea celei mai bune utiliziri este un studiu economic si 0
analizé financiara congentraté asupra proprietatii imobiliare In cauzi.

Avéind In vedere specificul zonei (zona rurald agricold) si caracteristicile terenurilor s-a
considerat c& cea mai buna utilizare a acestora este cea actuala, potrivit categoriei de
folosinta. :
Prin prisma criteriilor, care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasti utilizare este:
= posibila fizic: caracteristicile proprietétii - localizare, suprafata si topografia plana sunt
optime pentru utilizarea selectata;
= permisd legal: proprietatea poate obtine permisele si autorizatiile legale previzute de
regulamentele locale pentru utilizarea selectats:
u fezabild financiar;
® maxim productiva.

14



[

proprietatii

Estimarea valorii proprietéii s-a realizat parcurgénd urmatoarele etape:

Identificarea si inspectia proprietatii;

Identificarea drepturilor de evaluat;

Stabilirea ipotezelor si a ipotezelor speciale;

Analiza pietei imobiliare specifice;

Aplicarea metodologiei de evaluare in vederea estimérii valorii de despégubire.

B BN BN B |

Dat fiind scopul evaludrii evaluatorul nu a putut utiliza metodele de evaluare specifice.
Informatiile utilizate evaluare au fost obtinute in urma unei cercetéri de piatd efectuatd in
teren, in zona de amplasare a imobilelor.

Estimarea valorii de despagubire

'Estimarea valorii de despagubire s-a realizat cu respectarea prevederilor Legii nr. 255/2010-
privind exproprierea pentru caza de utilitate publicé, necesara realizérii unor obiective de

interes national, judetean si local si a avut in vedere “Studiul de piata privind valorile minime

ale imobilelor din judetul Timis - 2023", publicat de Camera Notarilor Publici Timigoara. Au

fost considerate informatii despre terenurile evaluate cu privire la localizare, suprafata,

categoria de folosinta existente in lista cu privire la imobilele ce constituie coridorul de
expropriere. »

Valoarea de despagubire estimatd pentru imobilele situate pe teritoriul administrativ al
localitdtii Sacosu Turcesc, este urmatoarea:

Lista imobilelor proprietate privatd care coustituie coridom! de expropriere pentru cbiectivul:
“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 5924 (Sacosu Tarcesc)” - UAT Sacam
Turcesc. ud. Timis

Nr. Cante Valoaiea
Numie 5i preaumele = '
o s o ] . F e ienate |FORCIAANT] Suprafafa | Categ. de | Istravilan | Saprafata despigublry
Nrert. | Neord | Judet TAT denum:n idu;ihmh: XNr. parcela L whalisct | folosints | E giu fatactsté fmp) - conform legt
erenusul proprietate 2552010 (leis
g 1 2 3 -4 < g 7 2 3 B
KOLLER GABREEL-
1 i Ty | Sacosu Trcesz| ADRIAN, KOLLER ENIKG- B4l 3 35ABE 3048 Arabil Exyavilan 84 2102
L ONKA
2 2 Tunts | Sacesy Turcesc rf.gé;";:\cs;fﬁ;ﬁ 0T1 . - Pimre Exraviac 42 HCIR
§.C. CENTRO SERVICE g
3 3 Tans | Sacesi Twrcese] INDUSIRY SRL_CIF ATEi 14 AR5 1380 Aratg Itravian +23. 210235
12215428
5.C. CENTRD SERVICE
1 [ Tmis |Saces:Tursese| INDUSTRY SRL.CIE #1100 01100 13195 aratl | iooaviac is m7e
152100
L & Toms  |Sacesu Turcese ROSL MAREA 410891 410851 G452 Arabd Extravilan 1193 43771
3 L Tams | Sacegu Turcess “P%ﬁ%ﬁ L ATSla 421858 3352 Arakd Extravilan 403 1308.2
7 8 Timis | Saeesy Turcess BALTREA Az | zmassin 11384 A | Exrovian 268 8653
£ 3 Tﬁ Saz esc| POPOVICE ALEXANDRE AT a2 2188425 ZLECD Arzbil Exravian Lo 42333
5 | u | Tem fswomtucese] VOSTRARSIEANA | g | wom 1397 ars? | Exwsvian
iz 12 T | Szcose Twzesc| IANCLTILUCIAN-ALIS | deded 44303 13974 Arabf | Exwacfer
Total,
r o & (&} i‘l
*Calculul valorilor s-a realizat in functie de localizarea i categona de folosin{a a lmobllelor <>; jx" ¥

Avénd in vedere scopul evaluarii s;.l dtspozﬂ;ﬂle Iegale evaluarea lmobileio s-a fé
raportare la “Studiul de piata privind valorile minime ale imobilelor din judetul &ﬁmls 2023
" publicat de Camera Notarilor Publici Timisoara. =

15



ROMPRICE

EVALUAR!

Analiza rezultatelor si conclu
asupra valorii ‘

In vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluri pentru a avea
sigurania ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicatd au
condus la judecéti consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind
obtinute din surse considerate de incredere. '

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt:

» Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judecid cat de pertinentd este fiecare
metoda, scopului si utilizérii evaluarii. -

= Precizia: masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor
efectuate.

= Cantitatea informatiilor.

in aceste condifii, tindnd cont pe de o parte de scopul evaludrii, de dispozitile Legii
2552010 actualizats, modificatd $i completata si de “Studiul de piat privind valorile minime
ale imobilelor din judetul Timis - 2023°, publicat de Camera Notarilor Publici Timigoara, Tn
opinia evaluatorului, valoarea despagubirilor terenurilor incluse in coridorul de expropriere
in cadrul executiei lucrdrii de utilitate publici ‘“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str.
Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)” - UAT Sacosu Turcesc, jud. Timis, este
de: .

36.756,4 LE! echivalent 7.395,51 EUR

Lista imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de exproptiere pentru obiectivul:
“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosu Turcesc)” - UAT Sacosu
; Turcesc, jud. Tiug

3 Nr. Carte Valoarea
Nunile § prewumele / i o) A ]

g = y i 3 Funciara/Nr.| Supralata | Categ. de | Imtravilap/ | $ Lat d i
Nr.ort, | N1 J Nt o i
Sreit Ford udq rak ““m::;t?‘::hm“’ Srrcely titha de totald act folosinid | Extravilan [afectats (mp)] conform legii

propriéiate 25572010 (lei}
0 1 2 d 4 £ ¢ 7 5 £ 10
. KOLLER GABRIEL-
1 1 Timis | Saceju Tureesc | ADRIAN, KOLLER ENIKO- 78413 433856 3048 Arabi Extravilan L1 21606
ILONKA
z : = COMUNA SACOSU ;
2 2 Timiy | Sacoyu Turcesc TURCESC, CTF-4481576 LOT1 - - Pésone Ezuavilan 03 19415
$.C. CENTRO SERVICE
5 3 Toveg | Sacosu Turcesc] INDUSTRY SRL.CIF A1 200020 1360 Arzbd bravilan 423 219133
19210429
S.C. CENTRO SERVICE,
L] 3 Timis | Sacote Tmeesc| INDUSTRY SRL. CIF: 461160 401100 13198 Arabi Intyaxilan 11é 2017.9
1921018 4
L [ Tinsiy Sacasu Turcesc ROSU MARIA 410891 410891 943 Arabi Extravilan 1293 4§77 1
3 . : $C PARADIS PARK SRL, ey %
& ; Timis | Szcopu Tmcese CIF: 17903343 A8l 018528 12350 Asabi Extravilan 04 1308 4
7 § Towg | Saccsu Turcesc BALURUJA ATIZ 401 2846610 11200 Arabl Exugvilen 268 §658
i 9 Timy ) Sacosu Twrcese| POPOVICIALENANDRU | A772412 2298410 21300 Arabd Exwavlan 1307 43333
. " VOSTINAR LUCIANA- o S
9 1 Tims | Sacoq Turcesc| MARICA ¥ S04 SR304 13973 Arzbd Extravilan ST M L'F.}mﬁ%“r":;i
16 12 Tinis  fSacosu Turcesc| JANCUT!LUCIAN-ALIY 256303 400393 13974 Arabi Engavlan | 2885 PR AN
Total S| aves ] 367864 )
; £ M S AT -
*, . - - . . - - . ¥ Dt 4 o o+ A - -
Calculul valorilor s-a realizat in functie de localizarea si categoria de folosinta & imipbilelor.” &2
-, < e Ty
ol g O a
\i} R
. .‘Q{" o, i
“‘-..;: L3 e




4| .

) ’fexprimaté tindnd seama exclusiv de ipotezele exprimate in prezentul raport
ila in conditiile generale si specifice aferente de la data evaludrii;

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
evaluator autorizat

membru titular ANEVAR

expert tehnic judiciar ,
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‘Studiu de piata
privind valorile minime ale imobilelor
din judetul Timis - 2023
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158% din terenut arabil
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Teren neprocuctiv

Helestea
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REOMPRICE

membru corporativ ANEVAR 0806

Str. Lucian Blaga, o 2 ap. 6, Timisoara 300002
lel: 24 720 19 97 949; faxe 46 38642 47 20

comml officca umpriee.n




mexg 4 Ve f/r‘f’//”" e

Lista imobilelor proprietate privati care constituie coridorul de expropriere pentru ghisetisul:
A . as 7 = \
“Amenajarea intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) si cu DJ 592A (Sacosa Turcesg)® - Sachgu
: e "~ SNO
Turcesc, jud. Timis / S AN2END
Nr. Carte e ©
Numle i prenumele / A
o : { - Funciara/Nr. | Suprafata | Categ de | Intra birii
Nr.ert. | Nrord Jude| UAT denurnirea depn_!toruhu Nr. parcela ha g folosinga E Tn m
terenuhu . ©
proprictate g iy L
0 ] 2 3 e 5 6 7 g W RN TN 0
KOLLER GABRIEL- N \
1 ! T |Sacogu Turcesc| ADRIAN, KOLLER ENIKO-|  784/1/3 403586 3048 Arabil Extravilan %_ 2100
ILONKA
COMUNA SACOSU ; :
2 2 Tmis  |Sacosu Turcesc TURCESC, CIF-5481576 LOT1 - - Pésune Extravilan 403 1041,5
8.C. CENTRO SERVICE
3 3 Tomiy  |Sacoyu Trcesc| INDUSTRY S R.L., CIF: AT84/1/4 400020 1360 Arabil [niravilan 423 210235
19210429
S.C. CENTRO SERVICE
4 5 Twms  |Sacosu Turcesc] INDUSTRY S.R L., CIF: . 401100 401100 13198 Arabil Intravilan 116 20179
19210429
5 6 Timis  |Sacogu Turcesc ROSUMARIA 410891 410891 H53 Arabil Extravilan 1293 41771
ik SC PARADIS PARK SRL
6 ] x
7 Tmis | Sacogu Turcese CIF: 17904343 AT78%V/a 401898 13350 Arabil Exiravilan 405 13084
7 8 Timis  |Sacosu Turcesc BALURUJA ATT2/4011 | 28466/10 11200 Arabil Extravilan 268 8658
8 9 Timis |Sacosu Turces¢| POPOVICI ALEXANDRU | A772/412 | 22984/10 21500 Arabil Extravilan 1307 42223
VOSTINAR - ;
9 n Tms  |Sacosu Turcese MAR?’ g SLLL 400304 400304 13973 Arzbil Extravilan 547 1767,1
s A
10 12 Timis |Sacosu Turcess| IANCUTI LUCIAN-ALIN | 400303 400303 13974 Arabil Extravilan s 1228
Total 4865 36756,4

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
evaluator autorizat

membru titular ANEVAR

expert tehnic judiciar




Lista imobilelor proprietste privati care constituie coridorul de expropriere pemtry ob
“Amenajares intersectiilor DJ 592 cu str. Hodos (Albina) 5i cu DJ 5924 (Sacosu Turcesc)” - UAT Mo
‘:“"'h “l; s . Caris
Frere| Srood, dde DAT a4 T . Tunciara'Br. | Supraiaga totali Caileg,. d—. Intravilon/
depinEtorlnl parvely ml-: de wet foloslnga Extravilag
toremuluf RESEwiate
v 1 3 3 4 3 L] 7 | ? ]
] 1 ] Timly Sdognigs Nood GHEORGEITA 405113 405133 1] Tesen peatrs zona) Inavilan k] 42643
yards
b P Timl4 Hogaita Nowk m‘gj;’::;‘“ Lovl : 5 Neprodutiv Extmrvilas 62 93,1
Tihe | Ko Tisnls Mowiliont | SommeMeieiend, | > - Zaga Vrede Tnemilan 154 7,7
< ¥ Comzues Aoy Ny
v | s ] Tarny Mo Mok et | T z 2 Pirune Pxlan s %76
5 ©o| Ty Mogaite Nk | m?m&:‘;;;ass 414066 414956 1257 Acabll peotrs drom]  Tntsaviian 320 2000
t
& 1 l Temls | DogaitsNous m;m‘f;‘“" PsTEsT - . Pigone Erowvilan 1535 21349
[ .

= . _ x| Comuna MomimNous, '
: [ 13 i Tizsy Mgt Nowd ' e P78 - - Pimce Extvgvilan L] 4850,2
s | u iy Moggite Kocd st 4351 1451 2208 Anbl Bssevit 1% 16574
¢ ig I Thrda Idpgoige Nok GYORFI AMARIA 41753¢ £17:3¢ 18200 Acabal Extavilac 2340 178451

Total 6968 49153

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
evaluator autorizat

membru titular ANEVAR

expert tehnic judiciar




