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1 Introducere
1.1 Sinteza raportului

Numele clientului:
Utilizator:

Adresa imobilului

Utilizarea desemnata

Tipul valorii

Tip de proprietate

Extras de carte funciara

Descrierea bunului

Proprietar

Valoare de piata

cursul Bnr
Abordarea utilizata
Data evaluarii

Data inspectiei
Ipoteza speciala

Data raportului

PRIMARIA COMUNEI GHIRODA
PRIMARIA COMUNEI GHIRODA

Ghiroda, str. Sinaia, nr. 45A, judet Timis

Utilizarea desemnata a evaludrii este estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare in vederea vanzarii.

Conform utilizarii desemnate a evaluarii, tipul de valoare adecvat este
valoarea de piata, asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor
editia 2025 ANEVAR.

Constructii atelier mecanic, magazie, hala, camin (birouri) si teren
intravilan

Carte Funciara Nr. 403018 Ghiroda
Cod postal 307200

Imobil Constructii atelier mecanic, magazie, hala, camin(birouri) si
teren intravilan
Destinatie/utilizare comerciala
- Starea actuala la data evaluarii: libera
- Situatia actuald a proprietatii: pe teren se afla constructii :
- Al.1 Top:163/b/1/1/1/1/1/1/1/1/2/b atelier mecanic, magazie si hala
- Al.2 Top:163/b/1/1/1/1/1/1/1/1/2/b camin pentru copii orfani in
regim P+M
- Suprafata teren = 2.860 mp
- An construire 1993-2007 conform dosar fiscal
- Suprafata utild echivalenta estimata = 827 mp
- Suprafata construita desfasuratd estimata = 954 mp

COMUNA GHIRODA

Valoare de piata estimata: 519.370 euro
echivalent: 2.720.770 lei

la data evaluarii 1 euro= 5.2386 lei
Abordarea prin venit — metoda capitalizarii directe

23.06.2026

27.03.2026

Inspectia s-a realizat de catre evaluatorul autorizat Chelu Adrian Claudiu,
in baza ipotezei speciale potrivit careia situatia fizica a proprietatii nu s-a
modificat semnificativ intre data inspectiei si data evaludrii

23.06.2026
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1.2 Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizdm ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai
multe surse. De asemenea, mentiondm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepartinitoare
din punct de vedere profesional. In plus, precizim ci nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva
cu privire la activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata
de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

Procesul de evaluare include proceduri de verificare a calitdtii. Procedurile confirma obiectivitatea si
transparenta evaludrilor.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de eticd si in conformitate
cu cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru utilizarea desemnata mentionata in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este
transmis altei terte parti, fie pentru utilizarea desemnata, fie pentru oricare alta utilizare. Raportul de
evaluare nu va putea fi inclus, 1n intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu
specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau sa depund marturie In instanta referitor
la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decét in baza unui angajament
special pentru acest scop si in limita permisa de reglementdrile deontologice si de conduita ale profesiunii
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are niciun interes de natura sd afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un Intreg (sinteza, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv pentru a
f1 folosit de catre utilizator si pentru utilizarea desemnata.

Evaluator autorizat Membru Titular EI, EPI, EBM
Ing. Dipl. Chelu Adrian Claudiu
Legitimatie 11300/2026
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2 Termenii de referinta

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect al evaluarii
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare

Denumire: Cladiri atelier mecanic, magazie, hala, camin(birouri), teren in suprafatd de 2.860 mp,
categoria de folosinta curti constructii

Situatia actuala a proprietdtii: pe teren se afla constructii :

Al.1 Top: 163/b/1/1/1/1/1/1/1/1/2/b  atelier mecanic, magazie si hala

A1.2 Top: 163/b/1/1/1/1/1/1/1/1/2/b  camin pentru copii orfani in regim P+M
Adresa: Ghiroda, str. Sinaia, nr. 45/A, CF 403018, jud. Timis

Cod postal: 307200

Identificare cadastrala: Top: 163/b/1/1/1/1/1/1/1/1/2/b

Carte funciara: CF 403018 Ghiroda, provenit din CF vechi 4040

Proprietar: COMUNA GHIRODA

Dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara

2.2 Clientul si utilizatorii desemnati
Client: PRIMARIA COMUNEI GHIRODA
Utilizator: PRIMARIA COMUNEI GHIRODA

2.3 Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnatd a evaludrii este estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare in vederea
vanzarii.

Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte utilizari decat pentru cea declarata.

2.4 Evaluatorul

Prezenta evaluare este realizatd de catre SC TOP SKY VALUATION SRL, Membru Corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0603 valabild 2026, care semneaza raportul, prin Chelu Adrian Claudiu,
Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia 11300 — valabild 2026.

La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie continua
al ANN.E.V.A R, avand incheiata asigurarea de raspundere profesionala la AON Allianz Tiriac.

Evaluator autorizat ANEVAR, specializare:
Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EPI)
Evaluarea Bunurilor Mobile (EBM)
Evaluarea intreprinderii, a fondului de comert si a altor active necorporale (EI)

2.5 Moneda evaluarii

Estimarea valorii este prezentatd in RON si EUR, 1 euro = 5.2386 lei

2.6 Data evaluarii
Data evaluarii: 23.06.2026

Data inspectiei: 27.03.2026. Inspectia s-a realizat de cétre evaluatorul autorizat Chelu Adrian Claudiu, in
baza ipotezei speciale potrivit cdreia situatia fizica a proprietatii nu s-a modificat semnificativ intre data
inspectiei si data evaluarii

Data finalizarii raportului: Forma scrisd a raportului a fost finalizata in 23.06.2026
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2.7 Tipul valorii; premisa

Conform utilizarii desemnate a evaludrii, tipul de valoare adecvat este valoarea de piata, asa cum este
definita in Standardele de evaluare a Bunurilor editia 2025.

Conform SEV 102— Tipuri ale valorii: Anexa, paragraful A10.1:

Valoarea de piati reprezintd suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, Intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Premisa valorii:

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor (SEV 102 — Tipuri ale valorii, par. 10.3 si Anexele
A90-A100), premisa valorii descrie conditiile in care este utilizat un activ si/sau o datorie, respectiv
ipoteza privind circumstantele de utilizare ale acestuia la data evaluarii.

in functie de utilizarea desemnata a evaluarii, se pot aplica mai multe premise ale valorii, precum:
e cea mai buna utilizare (CMBU);
o utilizarea curenta sau existenta;
e vianzarea ordonata;
e vanzarea fortata.

In cazul de fata, premisa valorii adoptata este ,,cea mai buna utilizare (CMBU)”, respectiv utilizarea
activului care, din perspectiva participantilor de pe piatd, conduce la cea mai mare valoare a acestuia.

Cea mai buna utilizare este determinatd pe baza analizei conditiilor fizice, legale si economice, fiind o
utilizare:

e posibila fizic,

o fezabila din punct de vedere financiar,

e permisa din punct de vedere legal,

e si care maximizeaza valoarea activului.

Aceastd premisa este in concordanti cu estimarea valorii de piata, tipul de valoare utilizat in prezentul
raport, conform SEV 102 — par. A10.1, care defineste valoarea de piatd astfel:

., Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Prin urmare, evaluarea a fost realizatd in ipoteza continuarii utilizarii activului in cea mai buna
utilizare posibila, conform utilizarii evaluarii si principiilor pietei libere, in conditiile lipsei oricaror
constrangeri externe sau interne asupra tranzactiei.

2.8 Natura si amploarea activitdtii evaluatorului; limitari

Activitatea de evaluare a constat in identificarea si analiza proprietatii imobiliare situate Tn comuna
Ghiroda, str. Sinaia nr. 45A, judetul Timis, Inscrisd in CF nr. 403018 Ghiroda, compusa din teren
intravilan in suprafatd de 2.860 mp si constructiile amplasate pe acesta. Terenul are doud fronturi
stradale, aspect constatat in cadrul inspectiei si avut in vedere in analiza caracteristicilor de
amplasament si accesibilitate.
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In cadrul misiunii au fost analizate documentele puse la dispozitie de beneficiar/Primaria Comunei
Ghiroda, respectiv extrasele de carte funciara, dosarul fiscal, informatiile privind suprafetele
constructiilor si datele disponibile referitoare la caracteristicile tehnice ale imobilului. Conform
documentatiei cadastrale, pe teren sunt evidentiate constructii cu destinatii de atelier mecanic, magazie
si hala, respectiv cladire administrativd/sociald — camin pentru copii orfani in regim P+M.

Evaluatorul a efectuat inspectia exterioara a proprietatii, a analizat amplasamentul, accesul, configuratia
terenului, constructiile existente, starea aparenta de intretinere, dotdrile si utilizarea observata la data
inspectiei. De asemenea, au fost analizate informatiile fiscale disponibile privind constructiile si terenul,
precum si suprafetele declarate In documentele furnizate de Primaria Comunei Ghiroda. Dosarul fiscal
indicd mai multe corpuri de cladire si terenul aferent in suprafata de 2.860 mp.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare au fost utilizate abordarea prin venit si
abordarea prin cost. Abordarea prin cost a avut in vedere estimarea costului de inlocuire/reproducere,
diminuat cu deprecierile fizice, functionale si externe identificate. Abordarea prin venit a fost utilizata
pentru constructiile care pot genera venituri din inchiriere sau exploatare economica, prin analiza
veniturilor potentiale, a gradului de ocupare, a cheltuielilor aferente si a ratei de capitalizare.

Evaluarea este realizata in conditiile urmatoarelor limitari:

e Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului relevee actualizate, plan de situatie, planuri de
arhitectura sau documentatii tehnice complete pentru toate constructiile existente.

o Suprafetele constructiilor utilizate in evaluare au fost preluate din documentele comunicate de
Primaria Comunei Ghiroda, dosarul fiscal si alte inscrisuri disponibile, fara efectuarea de
masuratori proprii sau verificari topo-cadastrale de catre evaluator.

o Existenta, delimitarea, configuratia exacta, suprafetele construite si utile, precum si
corespondenta dintre situatia din teren si evidentele cadastrale/fiscale nu au facut obiectul unei
expertize tehnice, cadastrale sau topografice.

o Evaluatorul nu a verificat rezistenta structurald, calitatea fundatiilor, instalatiilor, acoperisurilor,
eventualele vicii ascunse, conformitatea constructiilor cu autorizatiile de construire ori
respectarea normelor tehnice si urbanistice aplicabile.

o Nu au fost efectuate investigatii privind contaminarea solului, existenta unor materiale
periculoase, conditiile geotehnice, riscurile de mediu sau eventualele costuri de remediere.

o Dreptul de proprietate, situatia juridica, sarcinile, litigiile, autorizatiile si orice alte aspecte
juridice sunt considerate conform documentelor puse la dispozitie, fara ca evaluatorul sa emita
opinii juridice. Cartea funciara analizata indica teren intravilan de 2.860 mp si constructii
inscrise, iar situatia juridica trebuie verificatd la data utilizarii raportului prin extras de carte
funciara actualizat.

e Concluzia asupra valorii este conditionatd de corectitudinea si completitudinea suprafetelor si
informatiilor transmise. Orice diferentd constatata ulterior intre situatia reald, documentatia
tehnica, evidentele fiscale si evidentele cadastrale poate impune revizuirea raportului si a
concluziei asupra valorii.

2.9 Natura si sursa informatiilor utilizate de evaluator

In elaborarea prezentului raport au fost utilizate informatii din surse documentare, administrative,
cadastrale, fiscale, de piata si din inspectia proprietdtii. Informatiile au fost analizate in masura in care
au fost disponibile la data evaluarii si au fost considerate suficiente pentru formularea opiniei asupra
valorii, in conditiile limitarilor prezentate la capitolul 2.8.
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Principalele surse de informatii utilizate au fost urmatoarele:

a) Documentatia juridica si cadastrala

e copia Cartii Funciare nr. 403018 Ghiroda, aferentd imobilului situat In comuna Ghiroda, str.
Sinaia nr. 45A, judetul Timis;

o extrasul de carte funciarad pentru informare aferent CF nr. 403018 Ghiroda;

o informatiile privind identificarea cadastrala a terenului, categoria de folosintd, suprafata de 2.860
mp si constructiile inscrise in cartea funciara;

o informatiile privind situatia juridicd evidentiata in documentele de carte funciara puse la
dispozitie.

Documentatia cadastrala identifica terenul ca fiind intravilan, categoria de folosinta curti-constructii, in
suprafatd de 2.860 mp, precum si constructiile cu destinatia de atelier mecanic, magazie si hala,
respectiv cladire administrativa/social-culturald — cdmin pentru copii orfani in regim P+M.

b) Documentatia fiscala si tehnica disponibila

e dosarul fiscal — patrimoniu emis de Primaria Comunei Ghiroda;

o informatiile privind corpurile de cladire evidentiate fiscal, respectiv atelier mecanic, hala pentru
logistica, cladire utilizata ca locuinta socialda/cadmin pentru copii orfani si magazie;

o documentatia intitulata ,,Raport de evaluare pentru impozitare”, cu data de referinta 31.12.2018;

o informatiile disponibile privind suprafetele construite, suprafetele desfasurate, suprafetele utile,
anul construirii, structura, finisajele, instalatiile si starea tehnica aparenta a corpurilor de cladire.

Documentele fiscale si tehnice au fost utilizate ca sursd de informare privind caracteristicile fizice si
functionale ale proprietdtii, fard ca evaluatorul sa efectueze masuratori proprii sau verificari tehnice de
specialitate asupra suprafetelor si structurii constructiilor.

¢) Informatiile rezultate din inspectia proprietatii

Evaluatorul a utilizat observatiile rezultate din inspectia vizuala exterioara a proprietitii. In cadrul
inspectiei au fost analizate amplasamentul, accesul, configuratia terenului, existenta celor doud fronturi
stradale, relatia cu proprietatile invecinate, amenajarile exterioare, corpurile de cladire existente, starea
aparenta de intretinere si utilizarea observata a proprietatii.

Informatiile rezultate din inspectie au fost coroborate cu datele din documentatia fiscala si din
evidentele de carte funciara. In lipsa releveelor, a planului de situatie si a unei documentatii tehnice
actualizate, observatiile din teren nu reprezinta o verificare cadastrala, tehnica sau structurala a
constructiilor.

d) Informatii de piata

Pentru aplicarea abordarii prin venit au fost utilizate informatii referitoare la nivelurile de chirie
practicate sau ofertate pentru proprietati cu caracteristici similare, situate Tn Ghiroda, municipiul
Timisoara si zona periurbana relevantd, precum si date privind gradul de ocupare, cheltuielile
operationale si ratele de capitalizare specifice segmentului analizat.

Pentru aplicarea abordarii prin cost au fost utilizate informatii privind costurile de construire actuale
pentru cladiri cu caracteristici constructive si functionale comparabile, costurile indirecte, profitul
antreprenorului, precum si estimarile de depreciere fizica, functionala si externa rezultate din analiza
constructiilor si a pietei locale.

www.top-evaluari.ro 9|74



http://www.top-evaluari.ro/

Informatiile de piata au fost obtinute din surse publice specializate, oferte de piata, discutii cu
participanti activi in piata imobiliard locala, baze de date de profil si alte surse considerate credibile de
evaluator la data evaluarii.

e) Standarde si surse metodologice

Evaluatorul a utilizat Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, emise de ANEVAR, precum si
metodologia aplicabild abordarii prin venit si abordarii prin cost. Documentatia si informatiile utilizate
au fost analizate prin prisma principiilor de piata, a utilizarii potentiale a proprietatii si a caracteristicilor
fizice, juridice si economice cunoscute la data evaluarii.

Informatiile din documentele fiscale si din raportul de evaluare pentru impozitare anterior au fost
utilizate exclusiv ca surse documentare si nu reprezintd, prin ele insele, concluzia asupra valorii din
prezentul raport.

2.10 Ipoteze speciale

In vederea estimarii valorii de piata pentru vanzare, evaluatorul a formulat urmatoarele ipoteze speciale,
necesare in conditiile documentatiei disponibile:

1. Suprafetele constructiilor utilizate In evaluare sunt considerate corecte si reprezentative pentru
situatia existenta la data evaluarii, fiind preluate din informatiile comunicate de Primaria
Comunei Ghiroda, din dosarul fiscal si din documentatia tehnica disponibild. Nu au fost puse la
dispozitie relevee actualizate, plan de situatie sau planuri de arhitectura, iar evaluatorul nu a
efectuat masuratori proprii.

2. Se presupune cd toate corpurile de cladire existente pe proprietate, inclusiv constructiile
identificate in evidentele fiscale si in documentatia tehnicd, fac parte din proprietatea evaluata si
pot face obiectul transferului in cadrul unei eventuale vanzari, in conditiile legii.

3. Se presupune ca eventualele necoreldri dintre evidentele cadastrale, fiscale, tehnice si situatia
fizica existenta in teren, inclusiv cele referitoare la numarul corpurilor de cladire, suprafete sau
destinatii, nu afecteaza in mod semnificativ dreptul de proprietate, posibilitatea de utilizare sau
transferabilitatea proprietitii. In cazul constatirii unor diferente semnificative, concluzia asupra
valorii va necesita revizuire.

4. Terenul este considerat in suprafata de 2.860 mp, conform documentatiei cadastrale disponibile,
cu acces s1 doud fronturi stradale, conform informatiilor furnizate si observatiilor rezultate din
inspectia proprietatii. Nu au fost efectuate verificari topografice privind limitele, dimensiunile,
fronturile stradale, eventualele suprapuneri sau ocupari ale terenului.

5. Se presupune ca toate constructiile existente au fost edificate, extinse sau transformate in
conditii care permit mentinerea si valorificarea lor legala si cd nu exista obligatii cunoscute de
desfiintare, readucere la starea initiald ori lucrari impuse de autoritati care sa afecteze valoarea
proprietatii.

6. In aplicarea abordarii prin venit, constructiile au fost considerate ca fiind apte pentru exploatare
economica prin inchiriere, corespunzator caracteristicilor lor fizice si functionale, dupa
efectuarea, daca este necesar, a lucrarilor uzuale de igienizare, intretinere si adaptare functionala.

7. In aplicarea abordarii prin cost, caracteristicile constructive, anul edificarii, suprafetele, nivelul
finisajelor, instalatiile si starea tehnicd au fost considerate conform informatiilor documentare
disponibile si observatiilor vizuale realizate la data inspectiei. Nu au fost efectuate expertize
tehnice, structurale, ale instalatiilor, geotehnice sau de mediu.

8. Se presupune ca proprietatea nu este afectatd de vicii ascunse, degradari structurale majore,
contamindri ale solului, materiale periculoase, probleme geotehnice sau alte conditii fizice ori de
mediu care ar impune cheltuieli semnificative, altele decat cele reflectate in analiza
evaluatorului.
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Nerespectarea sau infirmarea uneia dintre ipotezele speciale de mai sus poate conduce la modificarea
semnificativd a concluziei asupra valorii si poate impune revizuirea raportului de evaluare.

2.11 Contributii specialist

In cadrul prezentei misiuni de evaluare nu au fost contractati si nu au contribuit specialisti externi,
precum experti tehnici In constructii, ingineri structuralisti, topografi, cadastralisti, geotehnicient,
specialisti de mediu, urbanisti sau consilieri juridici.

Evaluatorul nu a efectuat si nu a solicitat expertize privind structura de rezistentd a constructiilor,
instalatiile, conformitatea cu autorizatiile de construire, situatia cadastrala si topografica, limitele de
proprietate, conditiile geotehnice, contaminarea solului sau alte aspecte tehnice ori juridice care exced
competentei profesionale a evaluatorului.

Informatiile privind suprafetele terenului si ale constructiilor, destinatiile corpurilor de cladire, anul
construirii, caracteristicile constructive si starea tehnica au fost preluate din documentele puse la
dispozitie, respectiv din evidentele de carte funciara, dosarul fiscal al proprietatii, raportul anterior de
evaluare pentru impozitare si informatiile comunicate de Primaria Comunei Ghiroda.

Aceste documente au fost utilizate exclusiv ca surse de informare pentru evaluare si nu reprezinta
contributii ale unor specialisti angajati de evaluator in cadrul prezentei misiuni. Eventualele concluzii
tehnice, cadastrale, juridice sau de mediu necesare pentru confirmarea situatiei proprietatii vor putea fi
stabilite numai prin rapoarte intocmite de specialisti autorizati In domeniile respective.

2.12 Factorii de mediu, sociali si de guvernanta

In cadrul analizei proprietatii au fost avuti in vedere, Intr-o maniera proportionald cu natura imobilului
si cu utilizarea evaludrii, factorii de mediu, sociali si de guvernantd care pot influenta atractivitatea,
utilizarea, vandabilitatea si valoarea de piatd a proprietatii.

Factori de mediu

Proprietatea este amplasata in intravilanul comunei Ghiroda, pe un teren in suprafatd de 2.860 mp,
categoria de folosintd curti-constructii, cu acces din doud fronturi stradale. Pe teren sunt amplasate
constructii cu functiuni diverse, respectiv atelier mecanic, magazie, hala si cladire cu destinatie
administrativd/sociala.

La data inspectiei, evaluatorul a realizat exclusiv o analiza vizuala a constructiilor si a terenului, fara
investigatii de mediu, analize de sol, studii geotehnice sau verificari privind existenta unor materiale
periculoase, contaminari ori neconformitati privind evacuarea deseurilor sau a apelor uzate. Nu au fost
identificate, in limitele inspectiei vizuale, elemente evidente care sa indice existenta unor probleme de
mediu semnificative; aceasta constatare nu reprezinta insa o certificare de mediu.

Avand in vedere vechimea si caracterul heterogen al constructiilor, sunt posibile lucrari de intretinere,
modernizare, eficientizare energeticd, reabilitare a invelitorilor, instalatiilor, tamplariilor si finisajelor.
Necesitatea unor astfel de investitii a fost reflectata, dupa caz, prin analiza starii tehnice si a
deprecierilor in cadrul abordérii prin cost.

Factori sociali

Amplasamentul beneficiaza de accesibilitate buna in cadrul localitatii si de doua fronturi stradale,
aspecte care sustin flexibilitatea utilizarii si potentialul de valorificare al proprietatii. Existenta mai
multor corpuri de cladire permite adaptarea imobilului pentru activitati economice, de depozitare,
servicii, birouri, activitdti sociale sau alte utilizari compatibile cu reglementarile urbanistice aplicabile.
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Starea de intretinere si imaginea generala a constructiilor pot influenta atractivitatea pentru potentiali
cumpdritori sau chiriasi. In acest context, lucririle de igienizare, reparatii curente, reamenajare si
uniformizare functionald pot contribui la imbunatatirea perceptiei asupra proprietatii si la cresterea
potentialului sdu comercial.

Factori de guvernanta

Evaluatorul a avut in vedere documentele juridice, cadastrale si fiscale puse la dispozitie pentru
identificarea proprietdtii, a terenului si a constructiilor. Cartea funciara indica terenul intravilan si
constructiile inscrise, insda documentatia disponibila nu include relevee actualizate, plan de situatie sau
documentatii tehnice complete pentru toate corpurile de cladire.

Pentru o eventuala valorificare prin vanzare, este recomandabila clarificarea si actualizarea, dupa caz, a
documentatiei cadastrale, tehnice, fiscale si urbanistice, inclusiv verificarea corespondentei dintre
situatia fizica existentd, evidentele fiscale si inscrierile de carte funciara. De asemenea, potentialii
cumparatori vor putea solicita verificarea situatiei juridice la data tranzactiei prin extras de carte
funciara actualizat si, dupa caz, prin opinii juridice sau tehnice de specialitate.

Factorii ESG analizati nu au fost considerati ca generand, la data evaluarii, un impact distinct
cuantificabil asupra valorii, in afara elementelor deja reflectate prin starea fizica, functionalitatea
constructiilor, caracteristicile amplasamentului, riscurile documentare si potentialele investitii necesare
pentru adaptarea proprietatii la cerintele actuale ale pietei.

2.13 Tipul raportului

Prezentul document este un raport de evaluare complet, narativ, intocmit pentru estimarea valorii de
piata a proprietdtii imobiliare situate In comuna Ghiroda, str. Sinaia nr. 45A, judetul Timis, In vederea
utilizarii evaluarii pentru vanzare.

Raportul include identificarea proprietdtii, analiza documentatiei disponibile, inspectia propriettii,
analiza pietei relevante, analiza celei mai bune utilizari, aplicarea abordarilor prin venit si prin cost,
reconcilierea rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii.

Raportul nu reprezinta expertiza tehnica, structurald, cadastrald, topografica, juridicd, de mediu sau
fiscala si nu substituie verificarile ori documentele care pot fi solicitate de autoritati, cumparator, notar
sau alte persoane interesate in cadrul unei eventuale tranzactii.

2.14 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv beneficiarului identificat in raport si poate fi utilizat
numai pentru utilizarea evaludrii declarata, respectiv estimarea valorii proprietatii imobiliare in vederea
vanzarii.

Raportul, concluziile, calculele, anexele si opinia asupra valorii nu pot fi utilizate pentru alte scopuri,
inclusiv pentru garantarea unor imprumuturi, raportare financiara, impozitare, asigurare, litigii,
expropriere, partaj, fuziune, divizare, aport in naturd sau alte operatiuni, fard acordul prealabil scris al
evaluatorului si, dupa caz, fara adaptarea misiunii de evaluare la noua utilizare.

Difuzarea, reproducerea, publicarea, citarea, prezentarea partiala sau transmiterea raportului cétre terti
este permisd numai cu acordul scris al evaluatorului, cu exceptia situatiilor in care transmiterea este
impusa prin lege ori solicitata de autoritati competente, organisme profesionale, instante de judecata sau
alte entitati indreptatite legal.

Nu este permisd publicarea sau comunicarea separata a concluziei asupra valorii, fara prezentarea
raportului 1n integralitatea sa, inclusiv a ipotezelor, ipotezelor speciale, limitarilor, conditiilor de

www.top-evaluari.ro 12 | 74



http://www.top-evaluari.ro/

utilizare si datei evaluarii. Este interzisa modificarea, extragerea selectiva, interpretarea trunchiata sau
utilizarea unor parti din raport intr-un mod care ar putea crea o impresie eronatd asupra opiniei
evaluatorului.

Raportul nu poate fi invocat de terti ca baza pentru luarea unor decizii economice, juridice, financiare
sau investitionale, evaluatorul neasumand nicio responsabilitate fatd de persoane care nu au calitatea de
beneficiar al raportului, cu exceptia cazurilor in care aceasta responsabilitate este acceptatd expres, in
Scris.

Orice modificare a raportului, a anexelor, a concluziei asupra valorii sau a conditiilor de utilizare,
realizata fara acordul evaluatorului, atrage pierderea valabilitatii documentului. Raportul este valabil
numai in forma integrald emisa de evaluator si numai la data evaluarii, in conditiile si ipotezele
prevazute in cuprinsul sau.

2.15 Conformitatea cu SEV

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025 ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania)

1.Standarde generale

SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

2.Standarde pentru active

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2025

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2025- Nu este cazul
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3 Prezentarea datelor
3.1 Date despre aria de piatd, oras, vecinatati si localizare

Proprietatea imobiliard evaluatd este situatd in Ghiroda, str. Sinaia nr. 45A, judetul Timis, fiind
identificata prin CF nr. 403018 Ghiroda.

3.1.1. Aria de piata

Aria de piatd relevanta pentru proprietatea evaluata este reprezentata de zona in care se manifesta
cererea si oferta pentru proprietati imobiliare cu teren intravilan si constructii destinate activitatilor
economice, de depozitare, productie usoara, servicii, activitati administrative, sociale sau alte utilizari
compatibile.

Proprietatea este situatd in comuna Ghiroda, str. Sinaia nr. 45A, judetul Timis, pe un teren intravilan cu
suprafata de 2.860 mp, avand doud fronturi stradale si constructii cu functiuni diferite, respectiv atelier
mecanic, magazie, hala si cladire administrativd/sociald. Caracterul mixt al proprietatii determina
analizarea unei arii de piatd mai extinse decat cea strict locala.

Aria de piatd primara este formatd din comuna Ghiroda si zonele limitrofe ale municipiului Timisoara,
in special partea estica si nord-estica a zonei metropolitane. Aceastd arie este relevantd deoarece include
utilizatori si cumparatori care cauta proprietati cu acces auto, teren aferent si constructii ce pot fi
utilizate pentru activitati de servicii, depozitare, activitati comerciale, logisticd de mica amploare,
ateliere, birouri sau activitati sociale.

Aria de piatd secundara include municipiul Timisoara si localitdtile periurbane cu influenta directa
asupra pietei imobiliare din Ghiroda, respectiv Dumbravita, Giarmata, Mosnita Nouad, Giroc si celelalte
localitati din zona metropolitana Timisoara. In aceasta arie se regisesc potentiali cumparitori,
investitori si utilizatori finali interesati de proprietati cu caracter comercial, industrial usor sau mixt,
situate in afara zonei centrale a municipiului, dar cu acces facil catre piata urbana.

Piata relevantd nu se limiteaza la tranzactiile cu proprietati identice, ci include si proprietati concurente
sau substituibile, respectiv terenuri intravilane cu constructii existente, hale de dimensiuni mici si medii,
spatii pentru activitati productive, depozite, ateliere, spatii comerciale, cladiri administrative, imobile cu
utilizari mixte si proprietati care pot fi adaptate pentru activitdti economice sau sociale.

Cererea potentiala este formata in principal din:

o intreprinderi mici si mijlocii care desfasoara activitati de servicii, productie usoara, logistica,
depozitare sau comert;

o investitori interesati de achizitia unor proprietati cu potential de inchiriere si generare de venit;

e operatori care urmdresc relocarea sau extinderea activitatii in zona metropolitana Timisoara;

e cumpdratori interesati de reconversia, modernizarea sau adaptarea constructiilor pentru alte
utilizari compatibile din punct de vedere urbanistic;

e entitdti care pot utiliza cladirea administrativd/sociala pentru activitati educationale, sociale, de
ingrijire, birouri sau servicii, in conditiile obtinerii avizelor si autorizatiilor necesare.

Prin urmare, aria de piata analizata este una locala si metropolitana, cu influentd dominanta din partea
municipiului Timisoara si a localitatilor periurbane. Pentru proprietatea evaluatd, decizia de cumparare
este influentatd in principal de amplasament, accesibilitate, suprafata terenului, existenta celor doud
fronturi stradale, suprafetele si starea constructiilor, flexibilitatea functionald, posibilitatea de obtinere a
unor venituri din exploatare si investitiile necesare pentru modernizare sau reconversie.
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3.1.2. Oras/ localitate

Proprietatea evaluata este situatd in localitatea Ghiroda, comuna Ghiroda, judetul Timis, la adresa str.
Sinaia nr. 45A. Localitatea face parte din zona periurband a municipiului Timisoara si se afld 1n aria de
influentd directd a acestuia, beneficiind de acces la piata fortei de munca, servicii, infrastructura si
activitati economice specifice zonei metropolitane.

Ghiroda reprezinta o localitate cu profil predominant rezidential, completat de activitati comerciale, de
servicii, depozitare, productie usoara si alte functiuni compatibile cu dezvoltarea periurbana. In cadrul
localitatii se regdsesc atat zone de locuinte individuale, cat si proprietdti cu utilizdri economice, mixte,
administrative sau sociale.

Imobilul este amplasat in intravilanul localitatii, pe un teren categoria curti-constructii, in suprafata de
2.860 mp, cu acces din doua fronturi stradale. Pozitionarea in Ghiroda si proximitatea fatd de municipiul
Timisoara sustin interesul potential pentru utilizari de tip servicii, activitdti comerciale, depozitare,
productie usoara, birouri, activititi sociale ori alte functiuni admisibile din punct de vedere urbanistic.

3.1.3. Vecinatati

Vecinatatile imediate ale proprietatii sunt eterogene, fiind caracteristice unei zone periferice a localitatii
Ghiroda, cu predominanta constructiilor rezidentiale individuale, gospodariilor, anexelor si unor imobile
cu utilizari mixte, sociale sau economice de micd amploare.

In proximitatea proprietitii se observa cladiri cu regim redus de inaltime, de tip parter, parter cu
mansarda sau parter si etaj, unele utilizate in scop rezidential, iar altele adaptate pentru activitati de
servicii, depozitare ori activitati conexe. De asemenea, in zona imediata sunt prezente platforme
betonate, accese auto si constructii anexe, aspecte compatibile cu utilizarea mixta a proprietatii evaluate.

Conform documentatiei tehnice disponibile, proprietatea este amplasata la periferia localitatii, vizavi de
cimitir, cu acces din strada asfaltatd si cu posibilitatea racordarii la utilitatile publice existente in zona.

Caracterul mixt al vecinatatilor este considerat compatibil cu utilizarea actuala a propriettii, respectiv
pentru activitati administrative, sociale, servicii, depozitare sau alte activitati economice de mica
amploare. Vecinatatile nu au fost considerate ca avand un impact negativ semnificativ asupra utilizarii
si valorii proprietatii, insd starea neuniforma a constructiilor din zona si caracterul periferic al
amplasamentului au fost avute in vedere in analiza de piata si in estimarea valorii.

3.1.4. Localizare si acces

Proprietatea evaluatd este amplasata in intravilanul localitatii Ghiroda, comuna Ghiroda, judetul Timis,
la adresa str. Sinaia nr. 45A, intr-o zona periferica a localitatii, caracterizatd prin constructii rezidentiale
individuale, anexe gospodaresti si imobile cu utilizari mixte, sociale sau economice de mica amploare.

Amplasamentul beneficiaza de acces direct din strada asfaltata, accesibil atat pietonal, cat si auto.
Conform informatiilor disponibile, terenul are doua fronturi stradale, aspect care favorizeaza accesul
separat, organizarea circulatiilor interioare, manevrarea autovehiculelor si eventuala exploatare distincta
a diferitelor corpuri de cladire existente pe proprietate.

Accesul in incinta se realizeaza prin zone carosabile betonate/pavate, care permit accesul
autovehiculelor de mici si medii dimensiuni catre constructiile amplasate pe teren. Configuratia
terenului si pozitionarea constructiilor permit utilizarea proprietatii pentru activitati de servicii,
depozitare, activitati administrative, sociale sau alte utilizari compatibile cu reglementarile urbanistice
aplicabile.
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Amplasarea in comuna Ghiroda, In zona de influentd a municipiului Timisoara, sustine accesul la piata
locald si metropolitana. Totodata, caracterul periferic al zonei, traficul mai redus si vecinatatile
preponderent rezidentiale au fost avute in vedere in analiza atractivitatii si a potentialului comercial al
proprietatii.

Dimensiunile exacte ale fronturilor stradale, traseul acceselor, limitele proprietatii si eventualele
servituti de acces nu au fost verificate prin masuratori topo-cadastrale, nefiind pus la dispozitie un plan
de situatie actualizat.

3.1.5. Concluzie privind aria de piata si localizarea

Proprietatea evaluata se incadreaza in piata locala si metropolitana a imobilelor cu teren intravilan si
constructii cu utilizare mixta, respectiv activitdti economice, depozitare, servicii, activitati
administrative sau sociale. Aria de piatd relevanta este reprezentata, in principal, de comuna Ghiroda si
de zona de influentd a municipiului Timisoara, cu extindere cétre celelalte localitdti periurbane din zona
metropolitana.

Amplasarea 1n localitatea Ghiroda, pe str. Sinaia nr. 45A, confera proprietatii acces la piata de utilizatori
si investitori interesati de imobile cu suprafete de teren mai mari, acces auto si posibilitate de adaptare
functionala. Terenul este intravilan, categoria curti-constructii, in suprafata de 2.860 mp, iar in
evidentele cadastrale sunt Inscrise constructii cu destinatie industriald/edilitara si administrativa/social-
culturala.

Localizarea periferica, caracterul mixt al vecinatatilor si starea neuniforma a constructiilor limiteaza
atractivitatea pentru utilizari comerciale cu expunere ridicatd sau pentru activitati care necesita trafic
intens si reprezentativitate. In acelasi timp, accesul din doud fronturi stradale, suprafata terenului si
existenta mai multor corpuri de cladire constituie avantaje pentru activitati de servicii, depozitare,
logistica de mica amploare, birouri, activitati sociale ori reconversie functionald, in limitele
reglementdrilor urbanistice aplicabile.

In concluzie, localizarea este considerati medie spre buni pentru categoria de proprietiti analizata.
Proprietatea nu este una cu pozitionare comerciald premium, insd beneficiaza de caracteristici care i
sustin vandabilitatea in segmentul utilizarilor economice si mixte: teren intravilan, acces auto, doud
fronturi stradale, proximitate fatd de municipiul Timisoara si flexibilitate potentiald de utilizare. Aceste
elemente au fost reflectate in analiza pietei, in alegerea comparabilelor si in estimarea valorii.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Conform copiei Cartii Funciare nr. 403018 Ghiroda, imobilul evaluat este situat in comuna Ghiroda, str.
Sinaia nr. 45A, judetul Timis, si este compus din teren intravilan, categoria de folosinta curti-
constructii, in suprafatd de 2.860 mp, identificat prin nr. topografic 163/b/1/1/1/1/1/1/1/1/2/b.

In evidentele de carte funciara sunt inscrise urmatoarele constructii:

e Al.1 — constructii industriale si edilitare, descrise ca atelier mecanic, magazie si hala;
e Al.2 — constructii administrative si social-culturale, descrise ca imobil ,,cdmin pentru copii
orfani”, cu regim de ndltime P+M.

Dreptul de proprietate asupra terenului este nscris in favoarea Comunei Ghiroda — domeniu privat,
dobandit prin lege, conform HCL nr. 13 din 22.01.2019. Dreptul de proprietate asupra constructiilor
Al.1 s1 A1.2 este Inscris in favoarea Comunei Ghiroda, dobandit prin adjudecare, conform actului
administrativ nr. 32548 din 16.08.2022, emis in cadrul dosarului de executare nr. 226/2018.
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In cartea funciari a fost notata anterior o actiune in instanta formulati de Asociatia East Lifewater
impotriva Comunei Ghiroda, avand ca obiect contestatie la executare impotriva procesului-verbal de
adjudecare. Aceasta actiune a fost radiata din cartea funciara prin incheierea aferenta inscrierii BS, in
baza hotararilor judecatoresti mentionate in extrasul de carte funciara.

De asemenea, dreptul de concesiune anterior inscris in favoarea Asociatiei East Lifewater a fost radiat
ca urmare a expirarii termenului contractual. Somatia de plata si ipoteca legala inscrise anterior in
favoarea Comunei Ghiroda au fost, de asemenea, radiate din cartea funciara.

La data documentului de carte funciara analizat, nu rezulta existenta unor sarcini active inscrise asupra
imobilului. Situatia juridica a fost analizata exclusiv pe baza documentelor puse la dispozitia
evaluatorului si nu reprezinta opinie juridica. Pentru perfectarea unei eventuale tranzactii de vanzare, se
recomanda verificarea situatiei juridice actualizate prin extras de carte funciara pentru autentificare,
precum si, dupa caz, prin opinie juridica de specialitate.

In conditiile documentatiei disponibile, evaluatorul a considerat ca imobilul poate fi analizat ca
proprietate imobiliara transferabild, cu respectarea conditiilor legale, urbanistice si notariale aplicabile
la data tranzactiei.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Proprietatea imobiliard evaluatd este situatd in intravilanul localitdtii Ghiroda, comuna Ghiroda, judetul
Timis, la adresa str. Sinaia nr. 45A. Conform Cartii Funciare nr. 403018 Ghiroda, terenul are categoria
de folosinta curti-constructii, suprafata de 2.860 mp si este identificat prin nr. topografic
163/b/1/1/1/1/1/1/1/1/2/b.

Amplasamentul este pozitionat intr-o zona perifericd a localitdtii, cu caracter mixt, alcatuita din locuinte
individuale, gospodarii, constructii anexe, spatii de servicii si proprietati cu utilizari economice de mica
amploare. In imediata proximitate, pe latura estica a strazii Sinaia, este amplasat cimitirul localitatii.

Terenul are o forma aproximativ regulata si este amenajat partial cu platforme betonate si zone
carosabile interioare, care asigurd accesul auto catre corpurile de cladire existente. Configuratia
proprietatii permite organizarea distincta a acceselor, circulatiilor interioare, zonelor de parcare,
aprovizionare si exploatare a constructiilor.

Un avantaj important al terenului il constituie existenta a doua fronturi stradale, respectiv catre strada
Sinaia, pe latura estica, si catre strada Predeal, pe latura sudicd. Aceastd caracteristica confera
proprietdtii accesibilitate superioard, posibilitatea utilizarii separate a unor zone din incintd, flexibilitate
in organizarea activitatilor si potential pentru o eventuald impartire functionala a proprietdtii, In masura
in care aceasta va fi permisa de reglementarile urbanistice si cadastrale aplicabile.

Accesul auto si pietonal se realizeaza direct din drumurile publice adiacente. Conform documentatiei
tehnice anterioare puse la dispozitie, amplasamentul beneficiaza de acces din strada asfaltatd si de
racordare la utilitatile publice disponibile In zond. Situatia, capacitatea, starea si conformitatea
bransamentelor nu au fost verificate de evaluator prin documente tehnice sau avize ale furnizorilor.

Pe teren sunt amplasate mai multe corpuri de cladire, cu functiuni diferite, respectiv constructii utilizate
sau adaptabile pentru atelier mecanic/birouri, magazie/birouri, hala si cladire administrativa/sociala cu
regim de indltime P+M. Dispunerea constructiilor in incintd permite exploatarea proprietatii pentru
activitati economice, servicii, depozitare, activitati administrative, activitati sociale sau alte utilizari
compatibile, in conditiile respectdrii reglementarilor urbanistice aplicabile.
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Dimensiunile exacte ale fronturilor stradale, limitele de proprietate, suprafetele efective ocupate de
constructii, eventualele servituti, retragerile fata de limite si situatia juridico-cadastrald a tuturor
corpurilor de cladire nu au fost verificate printr-un plan de situatie actualizat sau prin masuratori topo-
cadastrale. Aceste aspecte trebuie confirmate prin documentatie tehnica si cadastrala actualizata,
anterior unei eventuale tranzactii.

1117111 M

e

3.4 Descrierea constructiilor

Proprietatea evaluata este reprezentatd de un imobil de tip Constructii atelier mecanic, magazie, hala,
camin(birouri) si teren intravilan, cu destinatie/utilizare comerciald, situat in intravilanul comunei
Ghiroda, str. Sinaia, nr. 45A, judet Timis.

suparafata

construita suparafata [suprafata
denumire an construire |desfasurata construita utila
atelier mecanic/birouri 2000 184 184 134
magazie/birouri 1995 184 184 166
hala 1993 110 110 99
camin P+M (birouri) 2007 476 238 428
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1. DESCRIEREA CONSTRUCTIE: ATELIER MECANIC

DATE GENERALE: Tipul constructiei: spatii depozitare/birouri
an 2000
Regim de inéltime: P
Suprafata construita: Sc = 184 mp
Suprafatd construitd desfasurata= 184 mp
Suprafata utila = 134 mp

CARACTERISTICI: Structura de rezistenta: lemn

Inchideri perimetrale: panouri osb lemn

Pardoseli: beton

Sarpanta : metalica cu invelitoare de tabla

Aspect exterior: finisaje in stare buna

Aspect interior: finisaje medii
CONCLUZII PRIVIND CONSTRUCTIA: stare de Intretinere medie, cu fisuri/crapaturi vizibile,
conform inspectiei vizuale

27 March 2026 at 09:37 27 March 2026 at 09:37
Romania Romania

m

27 March 2026 at 09:37'
Romania
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27 March 2026 at 09:37 27 March 2026 at 09:37
Romania Romania

27 March 2026 at 09:37
Romania

27 March 2026 &t 09:37 27 March 2026 at 09:38
Romania Romania
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2. DESCRIEREA CONSTRUCTIE: HALA

DATE GENERALE: Tipul constructiei: spatii depozitare
an 1993
Regim de inéltime: P
Suprafata construita = 110 mp
Suprafata construita desfasurata = 110 mp
Suprafata utila = 99 mp

CARACTERISTICI: Structura de rezistenta: metalica
Inchideri perimetrale: tabla
Sarpanta metalica cu invelitoare de tabla
Aspect exterior: finisaje in stare inferioara
Aspect interior: finisaje inferioare

CONCLUZII PRIVIND CONSTRUCTIA: stare de intretinere precard, cu fisuri/crapaturi vizibile,

conform inspectiei vizuale

7,5
27 March 2026°at 09:46

Romania. 3f

27 March 2026 at 09:43
Romania

www.top-evaluari.

ro

2026 at 09:47
Romania

27 March 2026 at 09:45s
Romania

Pagina 21|74


http://www.top-evaluari.ro/

3. DESCRIEREA CONSTRUCTIE: MAGAZIE/birouri

DATE GENERALE: Tipul constructiei: spatii depozitare/birouri
an 1995
Regim de 1néltime: P
Suprafata construita = 184 mp
Suprafatd construitd desfasurata = 184 mp
Suprafata utilda = 166 mp

CARACTERISTICI: Structura de rezistenta: lemn
Inchideri perimetrale: panouri osb lemn
Sarpanta de lemn, cu invelitoare de tabla
Aspect exterior: finisaje in stare bund
Aspect interior: finisaje medii
CONCLUZII PRIVIND CONSTRUCTIA: stare de Intretinere medie, cu fisuri/crapaturi vizibile,

conform inspectiei vizuale

27 March 2026 at O9WSI
Romang@

27 March 2026 at 09:48
Romania
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27 March 20 at 09:44 g 27 March 2026 at 09:44
S Romania Romania

27 March 2026 at 09:44 | 27 March 2026 at 09:44
Romania t\ Romanis

27 March 2026 at 09:45
e Romania

www.top-evaluari.ro Pagina 23|74



http://www.top-evaluari.ro/

4. DESCRIEREA CONSTRUCTIE: CAMIN

DATE GENERALE: Tipul constructiei: birouri
an 2007
Regim de inaltime: P+M
Suprafata construitda = 238 mp
Suprafatd construitd desfasurata = 476 mp
Suprafata utilda = 428 mp
ORIENTARE: Fatada orientatd spre Est
CARACTERISTICI: Structura de rezistenta: lemn
Inchideri perimetrale: panouri osb lemn
Sarpanta de lemn, cu invelitoare de tabla
Aspect exterior: finisaje in stare bund
Aspect interior: finisaje medii
CONCLUZII PRIVIND CONSTRUCTIA: stare de Intretinere medie, cu fisuri/crapaturi vizibile,

conform inspectiei vizuale

27 March 2026 at 09:40
Romania

Tanei 026 at 09:40 S h March 2026 at 09:39

Romania Romania
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¥

rch 2026 at 09:3 BF 27 March 2026)‘5.at 09:39
Romani Romania

27 March 2026 at-09:39 [ ! f > 27 March 2026 at 09:38
Romania | ¥ 7 Romania

27 March 2026 at 09:38
Romania

\ N

27 March 2026 at 09:39 27 March 2026 at 09:36
Romania (], Romania

3.4.1 Utilitati

Proprietatea este situatd in intravilanul comunei Ghiroda, intr-o zona urbana, cu acces la infrastructura
locald apa, gaz, curent si canalizare. Existenta, racordarea si functionalitatea efectiva a utilitatilor nu au
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fost verificate prin documente tehnice sau probe de functionare, ci au fost analizate pe baza informatiilor
disponibile si a caracterului urban al amplasamentului.

Inaintea oricarei utilizari efective sau interventii de reabilitare, este necesara verificarea bransamentelor
si a capacitatii retelelor existente de catre specialisti autorizati.

3.4.2 Performanta energetica

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de performanta energeticd actualizat. Avand in
vedere anul construirii declarat, sistemul constructiv vechi si starea actuald de conservare, performanta
energeticd a cladirii este consideratd redusa in raport cu cerintele actuale aplicabile cladirilor
nerezidentiale cu utilizare comerciald, administrativa sau de servicii.

Eventualele lucrari de reabilitare termica, eficientizare energetica, inlocuire tamplarii, refacere instalatii
si modernizare a sistemelor de Incélzire pot implica costuri semnificative, aspect reflectat in analiza de
piata prin prisma starii tehnice si a vandabilitatii proprietatii.

3.5 Componente asociate imobilului

Proprietatea imobiliard evaluatd este compusa din terenul intravilan in suprafata de 2.860 mp, impreuna
cu constructiile si amenajarile permanente aferente, situate in comuna Ghiroda, str. Sinaia nr. 45A,
judetul Timis.

Componentele imobiliare considerate in cadrul evaluarii sunt:

o terenul categoria de folosinta curti-constructii, cu acces din doua fronturi stradale, respectiv str.
Sinaia si str. Predeal;

e constructia cu destinatie de atelier mecanic/birouri;

o constructia cu destinatie de magazie/birouri;

o constructia de tip hala, utilizabila pentru depozitare, activitati logistice, atelier sau activitati
similare;

o cladirea administrativd/sociala cu regim de ndltime P+M, utilizatad anterior ca camin pentru
copii orfani si adaptabila pentru birouri, servicii, activitati sociale sau alte utilizari compatibile;

o platformele betonate, aleile si caile de circulatie interioard;

o imprejmuirile, portile si accesurile existente;

o instalatiile si bransamentele fixe aferente cladirilor, in mdsura in care acestea sunt incorporate in
constructii si transferabile odatd cu proprietatea.

Componentele mentionate sunt considerate parte integranta a proprietatii imobiliare si au fost analizate
in mod agregat in cadrul abordarilor aplicate, fara alocarea obligatorie a unor valori distincte pentru
fiecare element, cu exceptia situatiilor in care analiza prin cost sau prin venit impune evidentierea
separatd a acestora.

Nu fac obiectul evaludrii bunurile mobile, echipamentele tehnologice, mobilierul, obiectele de inventar,
vehiculele, paletii, materialele, utilajele, stocurile sau alte active neincorporate permanent in teren ori in
constructii. Acestea au fost excluse din concluzia asupra valorii, chiar daca anumite bunuri mobile au
fost observate in incinta proprietatii la data inspectiei.

In lipsa unui plan de situatie actualizat si a releveelor pentru toate corpurile de clidire, identificarea
componentelor asociate imobilului s-a realizat pe baza documentatiei cadastrale si fiscale disponibile, a
informatiilor furnizate de beneficiar si de Primaria Comunei Ghiroda, precum si a observatiilor rezultate
din inspectia vizuald a proprietatii.
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4 Analiza datelor

4.1 Analiza pietei imobiliare specifice
4.1.1 Definirea pietei specifice proprietatii evaluate

Piata specificad proprietdtii evaluate este reprezentatd de segmentul proprietatilor imobiliare cu utilizare
economica mixta, formate din teren intravilan si constructii utilizabile pentru activitati de birouri,
servicii, depozitare, atelier, productie usoara, activitati administrative sau sociale.

Proprietatea subiect este amplasatd in comuna Ghiroda, intr-o zond periurbana aflata in aria de influentd
a municipiului Timigoara, si cuprinde teren aferent, acces auto, constructii cu functiuni diferite si
posibilitate de utilizare independenta a unor corpuri de cladire. Piata relevanta include proprietati
concurente din Ghiroda, zona esticd a municipiului Timisoara si localitatile periurbane comparabile.

Avand in vedere caracteristicile constructive si functionale ale cladirilor, proprietatea nu se incadreaza
in segmentul halelor logistice moderne sau al parcurilor industriale, ci Tn segmentul proprietatilor
secundare, cu utilizare mixta, constructii existente si necesar potential de modernizare ori adaptare
functionala.

4.1.2 Analiza cererii pentru proprietati similare

Cererea relevantd provine in principal din partea Intreprinderilor mici si mijlocii, operatorilor de
servicii, activitatilor de distributie locald, depozitare, birouri, activitati administrative, productie usoara
s activitati sociale.

Pentru acest segment, cumpadratorii si chiriasii urmaresc in mod uzual accesul auto, terenul aferent,
posibilitatea organizarii parcarilor si a aproviziondrii, spatii de birouri, magazii, hale sau ateliere,
precum si flexibilitatea in utilizarea cladirilor.

Cererea pentru proprietatea subiect este sustinuta de suprafata terenului, existenta accesului din doud
fronturi stradale, platformele si circulatiile interioare, precum si de diversitatea functionald a
constructiilor. Cererea este insa selectivd, deoarece potentialii cumparatori sau chiriasi vor analiza starea
tehnica a constructiilor, investitiile necesare, documentatia disponibila si eficienta functionala a fiecarui
corp de cladire.

4.1.3 Analiza ofertei competitive

Oferta competitiva cuprinde atat spatii industriale si logistice moderne, cat si proprietdti mai vechi, cu
hale, ateliere, magazii, birouri si teren aferent, situate in Ghiroda, Timisoara si localitétile periurbane.

Proprietatile moderne, cu structurd noud, acces pentru trafic greu, inaltimi utile superioare, platforme
amenajate, birouri moderne si instalatii complete, se pozitioneaza intr-un segment valoric superior.
Acestea nu sunt direct comparabile cu proprietatea evaluata, dar reprezinta repere pentru limita
superioard a pietei.

Oferta concurenta directa este reprezentata de constructii mai vechi sau adaptate, cu acces auto si teren
aferent, utilizabile pentru activititi de servicii, depozitare, ateliere, birouri sau productie usoara. In
cadrul acestui segment, fiecare proprietate are un grad ridicat de particularitate, in functie de
amplasament, acces, starea constructiilor, dotari, suprafete, documentatie si investitiile necesare.
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4.1.4 Analiza echilibrului dintre cerere si oferta

Piata imobilelor economice si mixte din zona Ghiroda—Timisoara este caracterizata de o oferta
diversificata si de o cerere selectiva. Proprietdtile moderne, bine echipate si situate in zone industriale
consolidate au o atractivitate mai ridicata si perioade de expunere mai reduse.

Pentru proprietatile cu constructii mai vechi, cu functiuni eterogene si necesar de investitii, concurenta
este mai accentuat, iar negocierea privind chiria sau pretul de vanzare este mai probabili. In acest
segment, nivelul cererii depinde semnificativ de capacitatea proprietatii de a fi adaptata la cerintele
concrete ale utilizatorului.

Proprietatea subiect este apreciata ca avand o pozitionare concurentiald medie. Avantajele terenului,
accesului auto si utilizarii flexibile sunt compensate partial de starea neuniforma a constructiilor,
caracterul periferic al amplasamentului si necesitatea posibild de lucrari de reparatii, igienizare sau
modernizare.

4.1.5 Analiza chiriilor practicate si a randamentelor/ratelor de capitalizare observabile

In cadrul abordarii prin venit au fost estimate chirii brute lunare diferentiate pe corpuri de cladire, in
functie de utilizarea posibila, suprafata utila, starea tehnica si pozitionarea fiecarei constructii in cadrul
proprietatii.

Pentru atelierul mecanic/birouri, cu suprafata utild de 134 mp, a fost estimata o chirie de 6,00
€/mp/lund, rezultand un venit brut potential anual de 9.648 €.

Pentru magazie/birouri, cu suprafata utild de 166 mp, a fost estimata o chirie de 6,00 €/mp/luna,
rezultand un venit brut potential anual de 11.952 €.

Pentru hala, cu suprafata utild de 99 mp, a fost estimata o chirie de 4,00 €/ mp/luna, rezultand un venit
brut potential anual de 4.752 €. Nivelul inferior al chiriei reflecta caracteristicile constructive si
functionale mai putin favorabile comparativ cu spatiile de birouri sau clddirile administrative.

Pentru cladirea P+M, utilizabild ca birouri, cu suprafata utila de 428 mp, a fost estimata o chirie de 7,00
€/mp/lund, rezultand un venit brut potential anual de 35.952 €.

Venitul brut potential anual total estimat este de 62.304 €. Pentru reflectarea riscului de neocupare, a
perioadelor necesare identificarii chiriasilor si a rotatiei contractuale, a fost aplicata o pierdere din
neinchiriere de 10%, respectiv 6.230 €/an. In aceste conditii, venitul brut efectiv estimat este de 56.074
€/an.

Din venitul brut efectiv au fost deduse cheltuielile aferente impozitului pe proprietate, asigurarii si
rezervei pentru reparatii capitale, In cuantum total de 6.733 €/an. Rezultd astfel un venit net efectiv de
49.340 €/an.

Analiza pietei si a proprietatilor comparabile a indicat un interval al ratelor de capitalizare cuprins intre

7,5% si1 9,5%, 1n functie de calitatea constructiilor, amplasament, stabilitatea veniturilor, starea tehnica,
gradul de ocupare si riscul investitional.
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4.1.6 Concluzia privind pozitionarea proprietatii subiect in piata si justificarea ratei de
capitalizare selectate

Proprietatea evaluata se pozitioneaza in segmentul comercial secundar, cu utilizare preponderenta
de birouri, servicii si activitati administrative, completat de spatii auxiliare de atelier, magazie si
hala.

Din suprafata utila totald estimatd de 827 mp, circa 728 mp, respectiv aproximativ 88%, sunt utilizabili
pentru birouri, servicii, activitati administrative si spatii conexe. Hala are o suprafata utila de 99 mp,
reprezentand circa 12% din suprafata totala. In consecinta, proprietatea nu este analizati ca activ
industrial sau logistic, ci preponderent prin raportare la piata spatiilor comerciale de birouri si servicii.

Proprietatea nu se incadreaza in segmentul clddirilor moderne de birouri de clasa A si nici In segmentul
spatiilor comerciale premium. Aceasta are un caracter mixt, fiind compusa din corpuri de cladire cu
vechime, structurd, finisaje, stare tehnica si functionalitate diferite, amplasate Intr-o zona periferica a
comunei Ghiroda.

Pozitionarea proprietitii este sustinutd de urmatoarele elemente favorabile:

e amplasarea in zona metropolitand Timisoara;

e teren intravilan 1n suprafatd de 2.860 mp;

e acces auto si existenta a doud fronturi stradale;

e posibilitatea organizarii de parcari, accesuri si circulatii interioare;

o flexibilitatea de utilizare distincta sau de inchiriere separata a corpurilor de cladire;

o suprafata semnificativa utilizabild pentru birouri, servicii si activititi administrative;

e posibilitatea adaptarii proprietatii pentru sediu de firma, activitati sociale, servicii, birouri,
depozitare sau activitati comerciale compatibile.

Totodata, au fost avute in vedere elementele care limiteaza atractivitatea si cresc riscul investitional:

o amplasarea in afara zonelor consacrate de birouri ale municipiului Timisoara;

o caracterul periferic si mixt al zonet;

o constructiile eterogene si standardul tehnic neuniform;

e necesitatea probabila de lucrari de igienizare, reparatii, modernizare si adaptare functionala;

e risc de neocupare si rotatie a chiriasilor superior celui aferent unei cladiri moderne de birouri;
o lichiditate mai redusa si posibild perioadd de expunere mai mare la vanzare sau inchiriere;

o lipsa releveelor actualizate, a planului de situatie si a documentatiei tehnice complete.

Analiza reperelor de piata pentru spatii de birouri si servicii din orase primare indica rate de capitalizare
inferioare pentru activele moderne, bine localizate, cu grad ridicat de ocupare, chiriasi stabili si
contracte de inchiriere cu risc redus. Proprietatea subiect prezinta un profil de risc superior acestor
active, fiind apropiata de segmentul spatiilor de birouri clasa B sau al proprietatilor comerciale
secundare.

Pierderea din neocupare de 10%, cheltuielile cu impozitul pe proprietate, asigurarea si rezerva pentru
reparatii capitale au fost deduse anterior la determinarea venitului net efectiv stabilizat. Prin urmare, rata
de capitalizare selectatd nu dubleaza aceste riscuri si cheltuieli, ci reflecta riscul rezidual aferent
localizarii, lichiditatii, calitatii constructiilor, caracterului mixt al proprietatii, profilului potentialilor
chiriasi si investitiilor necesare pentru mentinerea competitivitatii.

Avand in vedere aceste considerente, a fost selectata rata de capitalizare de:

9,5%
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Rata de capitalizare de 9,5% este situatd peste nivelurile asociate cladirilor de birouri prime, insa este
adecvata pentru o proprietate comerciald secundara, cu utilizare preponderenta de birouri si servicii, dar
cu constructii neomogene, amplasament periferic si risc investitional superior.

Aplicand rata de capitalizare de 9,5% la venitul net efectiv de 49.340 €/an, rezulta:

Valoarea prin abordarea prin venit = 49.340 € / 9,5% = 519.370 €

Echivalentul valorii rezultate este de 2.720.770 lei.

4.2 Analiza CMBU

Cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta utilizarea posibila fizic, permisa legal, fezabila financiar si
care conduce la valoarea maxima a proprietatii, analizata atat in ipoteza terenului liber, cat si in
conditiile existentei constructiilor amplasate pe teren.

Analiza CMBU a fost realizata tindnd seama de amplasamentul proprietatii n intravilanul localitatii
Ghiroda, suprafata terenului de 2.860 mp, existenta accesului din doua fronturi stradale, caracterul mixt
al vecinatatilor, constructiile existente si potentialul de utilizare economica al proprietatii.

4.2.1 Analiza terenului considerat liber de constructii

Permisibilitatea legala

Terenul este situat in intravilanul localititii Ghiroda, avand categoria de folosinta curti-constructii. in
lipsa unui certificat de urbanism actualizat, a reglementarilor urbanistice detaliate si a unui plan de
situatie actualizat, evaluatorul nu formuleaza concluzii privind indicatorii urbanistici aplicabili,
respectiv POT, CUT, regimul maxim de indltime, retragerile obligatorii sau functiunile admisibile in
mod expres.

Avand 1n vedere caracterul zonei, constructiile existente si utilizarile observate in vecindtate, sunt
considerate plauzibile, sub rezerva respectarii reglementarilor urbanistice si a obtinerii autorizatiilor
necesare, utilizarile de tip servicii, birouri, activitati administrative, depozitare, atelier, productie usoara
nepoluanta, activitati sociale sau alte utilizari compatibile.

Posibilitatea fizica

Terenul are suprafata de 2.860 mp, forma aproximativ regulatd, acces auto si pietonal, precum si doua
fronturi stradale, cétre str. Sinaia si str. Predeal. Aceste caracteristici permit organizarea unor accese
separate, a circulatiilor interioare, a parcajelor, a zonelor de aprovizionare si a unor spatii cu utilizari
distincte.

Suprafata terenului si pozitionarea sa permit realizarea unor constructii cu functiuni economice sau
mixte de mica si medie amploare. Totusi, amplasarea intr-o zona periferica, cu vecinatati preponderent
rezidentiale si proximitatea cimitirului, limiteaza atractivitatea pentru dezvoltari comerciale cu
vizibilitate intensd, pentru functiuni cu trafic ridicat sau pentru proiecte rezidentiale cu pozitionare
premium.
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Fezabilitatea financiara

Din perspectiva pietei locale, utilizarile de tip servicii, birouri, depozitare, atelier sau activitati
administrative sunt considerate mai adecvate decat dezvoltarea unei proprietati comerciale majore sau a
unui proiect logistic modern. Cererea relevanta provine din partea intreprinderilor mici si mijlocii,
operatorilor de servicii, activitatilor de distributie locala, depozitare si productie usoara.

O dezvoltare noua presupune costuri semnificative de demolare, proiectare, autorizare, construire,
amenajare si comercializare, precum si un risc suplimentar privind absorbtia spatiilor rezultate. In lipsa
unei analize urbanistice si tehnico-economice aprofundate, nu se poate concluziona ca demolarea
constructiilor existente si realizarea unei dezvoltari noi ar genera o valoare superioara celei obtinute prin
exploatarea si adaptarea constructiilor actuale.

Productivitatea maxima

In ipoteza terenului liber, cea mai productiva utilizare este apreciata ca fiind dezvoltarea unei proprietati
cu utilizare economicd mixta, destinatd serviciilor, birourilor, depozitarii, atelierelor, activitatilor
administrative sau productiei usoare nepoluante, in conditiile reglementarilor urbanistice aplicabile.

4.2.2 Analiza proprietatii in conditiile constructiilor existente

Proprietatea include mai multe corpuri de cladire cu functiuni diferite, respectiv spatii utilizabile ca
atelier mecanic/birouri, magazie/birouri, hala si cladire P+M utilizabild pentru birouri, activitati
administrative, servicii sau activitati sociale.

Constructiile existente permit exploatarea diferentiata a proprietatii, prin inchirierea separata sau
utilizarea distincta a corpurilor de cladire. Aceasta flexibilitate este sustinutd de accesul din doua
fronturi stradale, de existenta spatiilor exterioare si de posibilitatea organizdrii separate a activitatilor de
birouri, depozitare, atelier sau servicii.

Utilizarea actuala si utilizarea alternativa cea mai probabila presupun mentinerea constructiilor,
efectuarea lucrarilor necesare de reparatii, igienizare, modernizare si adaptare functionald, precum si
exploatarea acestora ca spatii generatoare de venit.

Avand 1n vedere veniturile potentiale estimate prin abordarea prin venit, costurile necesare pentru
adaptare, nivelul chiriilor aplicate si rata de capitalizare selectatd, nu a rezultat ca demolarea integrald a
constructiilor si dezvoltarea unei noi investitii ar fi, la data evaluarii, mai productiva decat pastrarea si
optimizarea utilizarii constructiilor existente.

4.2.3 Concluzia privind CMBU

Cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate, in conditiile constructiilor existente, este mentinerea si
optimizarea utilizarii sale ca proprietate cu functiune economica mixta, destinata inchirierii sau utilizarii
directe pentru birouri, servicii, activitati administrative, depozitare, atelier, productie usoara nepoluanta
si activitati conexe.

Aceastad utilizare este considerata fizic posibila, plauzibild din punct de vedere legal, fezabila financiar
si maxim productivd, In conditiile realizarii lucrarilor necesare de intretinere, modernizare si adaptare
functionala.

Concluzia este formulata cu rezerva obtinerii si verificdrii documentatiei urbanistice, tehnice si
cadastrale actualizate. O eventuald schimbare a reglementarilor urbanistice, identificarea unor
neconcordante juridice sau tehnice ori constatarea unor costuri semnificative de remediere poate
conduce la revizuirea concluziei privind cea mai buna utilizare.
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4.3 Evaluarea
4.3.1 Valoarea de piata a terenului

Pentru estimarea valorii de piatd a terenului aferent proprietatii evaluate a fost utilizata abordarea prin
piata — metoda comparatiilor directe. Aceasta metoda presupune compararea terenului subiect cu
terenuri similare disponibile pe piatd, pentru care exista informatii privind preturile de oferta sau de
tranzactionare. Preturile proprietatilor comparabile au fost analizate si ajustate pentru diferentele
relevante fata de terenul evaluat, astfel incat fiecare comparabila sa reflecte, pe cat posibil,
caracteristicile proprietatii subiect.

Terenul evaluat este situat in intravilanul comunei Ghiroda, str. Sinaia nr. 45A, judetul Timis, este
inscris in CF nr. 403018 Ghiroda, are suprafata de 2.860 mp si categoria de folosinta curti-constructii.
Terenul este aferent unei proprietati cu utilizare economicd mixtd, compusa din teren intravilan si
constructii existente utilizabile pentru atelier, birouri, magazie, hala si activitati administrative/sociale.
Utilizarea relevanta conform analizei CMBU este cea comerciala, respectiv pentru servicii, birouri,
depozitare, activitati administrative, atelier sau activitati economice compatibile.

In cadrul grilei de comparatie au fost avute in vedere urmatoarele criterii de comparatie:

e tipul comparabilei si marja de negociere;

e dreptul de proprietate transmis;

e conditiile de finantare;

e conditiile de vanzare;

e cheltuielile necesare imediat dupa cumparare;

e conditiile de piata;

e localizarea;

o suprafata terenului;

e deschiderea si forma in plan;

« utilitatile disponibile;

e vecinatatile;

o destinatia/utilizarea conform CMBU;

e accesibilitatea;

e amenajdrile exterioare, respectiv drumuri, trotuare si infrastructura;

o eventualele cheltuieli necesare pentru aducerea terenului la stadiul de teren construibil sau
utilizabil.

Au fost selectate trei proprietati comparabile, situate Tn localitatea Ghiroda, respectiv in zona Calea
Lugojului si zona de vest a localitatii. Comparabilele au suprafete cuprinse intre 614 mp si 11.636 mp,
iar preturile unitare de ofertd identificate au fost de 122,15 €/mp, 120,00 €/mp si 119,83 €/mp.

Pentru comparabilele analizate s-a aplicat o ajustare pentru marja de negociere, avand in vedere ca
preturile de ofertd pot fi diferite de preturile efective de tranzactionare. Aceasta ajustare reflecta
comportamentul obisnuit al participantilor pe piatd, respectiv faptul ca, in urma negocierii, pretul final
acceptat poate fi inferior pretului solicitat initial. Ajustarile aplicate au fost de -12,21 €/mp pentru
comparabila nr. 1, de -12,00 €/mp pentru comparabila nr. 2 si de -11,98 €/mp pentru comparabila nr. 3.

Nu au fost aplicate ajustari pentru dreptul de proprietate transmis, comparabilele analizate transmitand
un drept similar cu cel al proprietitii evaluate, respectiv drept de proprietate deplin. In mod similar, nu
au fost necesare ajustari pentru conditiile de finantare, Intrucat s-a considerat ca plata se realizeaza in
conditii normale de piatd, fard facilitati, constrangeri sau aranjamente financiare speciale.
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Pentru conditiile de vanzare, s-a avut in vedere daca oferta reflecta o relatie independenta intre vanzator
si cumpdrator, fara motivatii speciale, constrangeri sau interese particulare care ar putea influenta pretul.
In lipsa unor astfel de elemente, nu s-au aplicat ajustari pentru acest criteriu.

Criteriul privind cheltuielile necesare imediat dupa cumparare a fost analizat pentru a identifica daca
proprietitile comparabile necesita costuri suplimentare relevante fata de proprietatea subiect. In situatia
in care aceste cheltuieli nu sunt semnificative sau nu difera fatd de terenul evaluat, nu au fost necesare
ajustari.

Pentru conditiile de piatd, s-a analizat dacd datele de piatd utilizate sunt actuale si comparabile cu data
evaludrii. Comparabilele selectate reflectd conditii curente de piatd, astfel ca nu au fost aplicate ajustari
pentru acest criteriu.

Localizarea a fost analizata prin raportare la amplasamentul proprietatii subiect, accesibilitate, caracterul
zonel, vecinatati, gradul de dezvoltare comerciala si atractivitatea zonei pentru potentialii cumparatori.
Terenurile comparabile sunt situate in localitatea Ghiroda, fiind considerate, in ansamblu, comparabile
cu proprietatea subiect din perspectiva ariei de piatd. Nu au fost aplicate ajustari pentru localizare.

Suprafata terenului reprezinta un criteriu relevant, deoarece terenurile cu suprafete diferite pot avea
preturi unitare diferite. in general, loturile mai mici pot avea un pret unitar mai ridicat, fiind mai
accesibile pentru cumpadratori, In timp ce suprafetele mai mari pot avea un pret unitar mai redus, in
functie de lichiditate si vandabilitate.

Pentru comparabila nr. 1, avand suprafata de 614 mp, a fost aplicatd o ajustare negativa de -5,50 €/mp,
intrucat aceasta are o suprafatd semnificativ mai redusa decat terenul subiect. Pentru comparabila nr. 2,
cu suprafata de 11.636 mp, a fost aplicatd o ajustare pozitiva de +10,80 €/mp, intrucat aceasta are o
suprafatd semnificativ mai mare decat proprietatea evaluatd. Comparabila nr. 3, cu suprafata de 2.045
mp, a fost apreciatd ca avand o dimensiune apropiatd de terenul subiect si nu a necesitat ajustare pentru
acest criteriu.

Deschiderea si forma in plan au fost analizate deoarece influenteaza posibilitatea de utilizare,
amplasarea constructiilor, accesul in parcela si utilizarea functionala a terenului. Terenul subiect
beneficiaza de doud fronturi stradale, comparativ cu un singur front stradal pentru comparabilele
analizate. Aceasta caracteristica confera proprietatii evaluate un avantaj privind accesibilitatea,
posibilitatea organizarii distincte a circulatiilor interioare si flexibilitatea de utilizare.

Pentru acest criteriu au fost aplicate ajustari pozitive de +5,22 €/mp pentru comparabila nr. 1, de +5,94
€/mp pentru comparabila nr. 2 si de +5,39 €/mp pentru comparabila nr. 3.

Utilitatile reprezinta un criteriu important in cazul terenurilor intravilane. Proprietatile care beneficiaza
de utilitati la limita terenului sau In proximitate sunt mai atractive, Intrucat presupun costuri mai reduse
si un termen mai scurt pentru utilizare sau dezvoltare. Terenul subiect beneficiaza de toate utilitatile, in
contextul proprietatii construite existente.

Comparabilele nr. 1 sinr. 3 au fost considerate similare din perspectiva utilitatilor disponibile. Pentru
comparabila nr. 2 a fost aplicata o ajustare pozitiva de +3,74 €/mp, intrucat aceasta este prezentata cu

eqge vy

Vecinatatile au fost analizate prin raportare la caracterul zonei, calitatea mediului construit si
compatibilitatea utilizarilor din zona. Terenul subiect este amplasat intr-o zona mixta, cu constructii
rezidentiale, anexe gospodaresti si activititi economice de mica amploare, fiind situat in proximitatea
cimitirului localitatii.
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Pentru comparabilele nr. 1 si nr. 3, vecindtatile au fost considerate similare cu cele ale proprietatii
subiect i nu au necesitat ajustari. Pentru comparabila nr. 2 a fost aplicata o ajustare negativa de -12,85
€/mp, intrucat aceasta beneficiaza de vecinatati apreciate ca superioare fata de terenul evaluat.

Destinatia si utilizarea conform CMBU au fost analizate prin raportare la utilizarea permisa legal si
probabila a terenului. Pentru proprietatea evaluata, utilizarea relevanta este cea comerciala, respectiv
pentru servicii, birouri, activitati administrative, atelier, depozitare sau activititi economice compatibile.
Comparabilele selectate au fost considerate adecvate din perspectiva destinatiei, fard a necesita ajustari
pentru acest criteriu.

S-au avut 1n vedere si eventualele componente non-imobiliare, in masura in care acestea sunt incluse in
pretul comparabilelor si pot influenta valoarea. In cazul terenurilor analizate, aceste elemente nu au o
influentd semnificativa asupra valorii terenului si nu au fost aplicate ajustari.

Accesibilitatea a fost analizatd in functie de accesul la proprietate, legatura cu drumurile publice,
calitatea drumului si usurinta de utilizare a terenului. Terenul subiect beneficiaza de acces direct din
strazi asfaltate si de doud fronturi stradale, aspecte care sustin lichiditatea si valoarea acestuia.

Amenajarile exterioare, precum drumurile, trotuarele, infrastructura stradala si gradul de echipare a
zonei, pot influenta atractivitatea proprietatii. Pentru comparabila nr. 1 a fost aplicatd o ajustare pozitiva
de +5,48 €/mp, avand in vedere ca aceasta beneficiaza de acces pietruit, in timp ce proprietatea subiect
are acces din strazi asfaltate. Comparabilele nr. 2 si nr. 3 au fost considerate similare din perspectiva
amenajarilor exterioare.

De asemenea, s-a analizat daca sunt necesare cheltuieli pentru aducerea terenului la stadiul de teren
construibil sau utilizabil, cum ar fi demolari, lucrari de curatare, reglementari urbanistice suplimentare,
PUZ sau alte costuri semnificative. In cazul terenului subiect, analiza a fost realizati in ipoteza terenului
liber de constructii, ca element component al proprietatii construite, fara a considera separat costuri de
demolare sau de eliberare a terenului.

Indicatiile valorice rezultate din analiza comparabilelor au fost interpretate de evaluator, fiind acordata o
pondere mai mare comparabilei care a necesitat cele mai mici ajustari si care este cea mai apropiatd de

proprietatea subiect din punct de vedere fizic, juridic, economic si urbanistic.

In urma aplicarii ajustarilor au rezultat urmatoarele valori unitare:

Comparabila Valoare unitara ajustata
Comparabila nr. 1 115 €/mp
Comparabila nr. 2 116 €/mp
Comparabila nr. 3 113 €/mp

Prin aplicarea metodei comparatiilor directe si prin reconcilierea indicatiilor valorice rezultate, a fost
formulata opinia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului.
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In urma analizei, valoarea unitara estimati a terenului a fost de 113,00 €/mp. Aplicata la suprafata
terenului subiect de 2.860 mp, rezulta:

‘Indicator HValoare
‘Valoare unitard teren Hl 13,00 €/mp

IValoarea de piata a terenului “323.180 €
1.693.010 lei

|
|
‘Suprafa‘;é teren H2.86O mp ‘
{

‘Echivalent in lei ‘

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii terenului au fost urmatoarele:

o documentarea pe baza actelor de proprietate, extrasului de carte funciara si documentatiei
cadastrale;

o identificarea terenului evaluat si a dreptului de proprietate supus evaluarii,

o analiza amplasamentului, accesului, vecinatatilor si infrastructurii existente;

o analiza CMBU a terenului considerat liber si a proprietatii construite;

o identificarea si selectarea proprietatilor comparabile;

e analiza preturilor unitare ale comparabilelor;

e aplicarea ajustarilor pentru diferentele relevante dintre terenul subiect si comparabile;

o analiza rezultatelor obtinute si selectarea indicatiei valorice celei mai relevante;

o formularea opiniei asupra valorii de piata a terenului.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, emise de
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, 1n vigoare la data evaludrii.
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4.3.1.1 Comparabile relevante

Oferta nr. 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ghiroda-614mp-2-81185005

75.000 €

Parcele 614 mp servicii+depozit. zona Cl Lugojului Ghiroda, toate utilitatile 12215€ (mp

Qhwoda, Judetul Timis -VeziMarta
Rate de la L753 RON/lund (@ simuleazs credit

% Comision 0% cumpdiriitor
=R KT Q Todorut Tony

Porrsche‘Tlmisda'raVQ q;odm?lllntvgmanona
0744532651
9 Cammeron Print Apeleazi acum

Saheszs @) Ascunde anunt

%o

3 Rubicon
1 Pharmaceuticals SRL
<
g Biserica Baptistd S .
g Providenta Timigoara o [ @ Trimite mesaj )
ProMove Fxtv 2 wg«“ ( © WhatsApp j
Pensiunea Necrisa i
Timisoara — e
aenid * < o
. W e Trimite linkul unui prieten pe:

o\ - /-/
© | §| @ o

Macrameo Alina Milin
\ Beauty Academy : s
. el : [— Nissargy Cogiied
M [=- Raporteszs anunt

Sup. teren: Tp

i, BwEmp r_ ) Constructil
N
IQ
Vezl Harta " 3
Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cale mainoi

anunturi imobiliare

[ Activeaza Notificarile )

Descriere teren

Parcele 614 mp servicil + depozitare in zona Calea Lugojului, Ghiroda, TM cu toate utilitatile

Parcelele au 614 mp
Destinate zona servicii si depozitare - PUZ finalizat
Parcelele sa aflain zona Calea Lugojului din Ghireda, judetul Timis

Pret 75 000 euro + TVA
Parcelele sunt dotate cu toate utilitatile (drum acces, gaz, canalizare, apa, curent, internet)

Contact - 0744532651 Todorut Tony.

Detalii teren
Danunt:  XVO70375V (3 8N85005 (3 Actualizatin: 01 Mai 2026
intravilan

Tip tranzactie: De vanzare de catre proprietar Clasificare teren

23m Modalitate de plata: Cash sau Credit

Front stradal

Conform discutiei cu reprezentantul proprietarului s-a stabilit ca terenul, are suprafata de 614 mp, apa,
gaz. canalizare, curent la limita de proprietate, drum pietruit

Oferta de vanzare 75.000 euro+tva

www.top-evaluari.ro Pagina 37|74



http://www.top-evaluari.ro/
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ghiroda-614mp-2-81185005

Oferta nr. 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-lugojului-ptr-show-room-depozit-service-spltorie-

IDHh6Q? gl=1*1bo5c90* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=CjiwKCAjw3ejRBhAdEiwADkgPn6e8X1XS2poyTKgNhHJopN

3-LoEMnZZwUD8ndQHUEFPZfMZ-BG3mORoCrjlQAvD BwE

StDl’ia Devénzare v Deinchirist v  Ansamblurirezidentisle v Companii v

Apostu Estate >

< Tnapoi

De vanzare teren Lugojului ptr show-room, depoezit, service, spalatorie

1 396 320 € 120 €/m?

(4 Ghiroda, Timis

Teren de vanzare
Suprafats utilh: ne36m*
Tip teren: intravilan
Localizare: suburbana
Dimensiuni: 53.43x217.78 m
Gard: far& informatii
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: chmp deschis +
Media: @ aplcurents
© gaz
@ electricitate
Tip vinzitor: agentie

4 Am completat citeva detalii cu ajutorul optimizirilor automate (beta).
Ti-a fost util acest lucru?

www.top-evaluari.ro

8 s

o® Distribuie

Q) salveazd

Laura Kasai
~’:‘- Apostu Estate
% 0732402257
Nume*
‘ Nume
E-mail*
‘ Email
Numiir de telefon®
+40 Numar de telefon
Mesajul tiu*

Suntinteresat(a) de acest teren de
vanzare si ag vrea sd fac o vizionare.
Astept cu interes rdspunsul dvs.

Multumesc!

Trimite mesajul

Publicitate
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https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-lugojului-ptr-show-room-depozit-service-spltorie-IDHh6Q?_gl=1*1bo5c90*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAjw3ejRBhAdEiwADkqPn6e8X1XS2poyTKgNhHJopN3-LoEMnZZwUD8ndQHUEFPZfMZ-BG3m0RoCrjIQAvD_BwE
https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-lugojului-ptr-show-room-depozit-service-spltorie-IDHh6Q?_gl=1*1bo5c90*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAjw3ejRBhAdEiwADkqPn6e8X1XS2poyTKgNhHJopN3-LoEMnZZwUD8ndQHUEFPZfMZ-BG3m0RoCrjIQAvD_BwE

Descriere

APOSTU ESTATE va propune spre vanzare um teren intravilan, curti
constructh, situat strategic pe Cabea Lugojulul, n 2ona cu acces rapid catre
Centura Timlsoarel si principalele artere comerciale si logistice ale orasulul
Teranul beneliciaza de pozitionare excelenta pentru dezvoltare comerclala,
showroom auto, service auto, spalatorie auto, depozitare sau activitati mixte.

Detalli teren

Suprafata teren: 1,636 mp

Frant stradal: 53.43 mi

Regim: intravilan curtl constructli
Acces direct din drum asfaltat
Urilitat: apa, curent, gaz

lluminat stradal

PUZ aprobat

Dlsponibil imediat

Pe teren exlata profect propus si aflat in curs de obtinere a autorizatiel de

CcOonstruire pentru:

hala tip showraom

service auto

spalatorie auto

spatli de depozitare

plattorme =i spatli de expunere

Inclicator urbamistici:
POT propus: 16.16%
CUT propus: 0.17

Suprafata construlta propusa: 1.880.08 mp
Suprafata desfasurata propusa: 2.047.34 mp

Spatil verzl propuse: 3.725.85 mp

Conform profectulu:

hala principala P+ 1E

20Ma showroom sl expuners

acces fach pentru TIR ai clientl

plattorme carosabile st parcarl amenajate

Teranul reprezinta o oportunitate excelenta pentru investiton sau companil
care dorese dezvoltarea unui hub comerclalfaute intr-o 2ona cu vizibilitate
foarte buna si acces rapld catre Timisoara, Centura SudiNord, Sutostrada Al,

Azroportul Intermational Tralan WVuia

Ideal pentru:
showroom auto
reprezentanta auto
sarvice multimarca
spalatorie auto
pare auto

loghatica uscara
depozitare
productbe uaoara

Conform discutiei cu reprezentantul proprietarului s-a stabilit ca terenul, are suprafata de 11636 mp,

apa, curent,eaz drum asfaltat

Oferta de vanzare 1.396.320 euro+tva
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Ofertanr. 3

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-servicii-
comerciale-ghiroda-2-050-mp-dupa-canal/2fd8018h2225767315h4e8fe2e3hihgg.html

publiz4.ro % 8 comumes O EB

TULRZY J ATIUNRULL | DU LR WAl [ PRI Uk VaRZdie | I PENUY Gasd

Teren Servicii comerciale GHIRODA- 2.050 296 670 EUR # Online
mp. dupa canal 145 EUR/m?

@ Timis, Ghireda  § \lezi pe harta \/alabil din 8/23/2026 5:17:52 AM

Claudiu Nitu

Vezi toate anunturile

0732999994

Contacteazd vanzdatorul
Nume*

Numar de telefon™

© 7= rugam s3 completez! toate campuriie
cbligatorl.

Bund, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

Caractere rimase: 2939
B Adougd fisier ?

Autorul anuntului va primi datele tale
pentru a permite comunicarea.

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafata terenului 2046 m2 o @
Numar fronturi 1 =
Amenajare strazi Asfaltate, Mijlosce de fransport in comun, Pietruite
Utilitati generale Canslizare
Alte caracteristici Acces suto

Descriere

TERENUL ESTE SITUAT DUPA CANAL DIN STR. VICTORIA , CANALIZARE SI
ALIMENTARE APA . Parcela are 2.045 mp cu dimensiunile 57 x38 mp si o suprafata
de 210 mp cu destinatia de parcare si zona verde, la care pretul se discuta separat.

ID anunt: 1777227176

» Vezi detalii pe romimo.ro

@ Vizualizari: 48

Conform discutiei cu reprezentantul proprietarului s-a stabilit ca terenul, are suprafata de 2045 mp, apa,
gaz. curent, canalizare, drum asfaltat

Oferta de vanzare 245.182 euro+tva
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4.3.1.2 Grila de comparatie

- EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE -

Teren intravilan situat in localitatea Ghiroda, str. Sinaia, nr. 45A, Jud. Timis

Metoda comparatiei directe

. proprietatea proprietati comparabile
2 JEE b de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Adresa vatra satului zona Calea Lugojului zona Vest zona Vest
Ghiroda Ghiroda Ghiroda Ghiroda
pret tranzactie/oferta (euro) fara TVA 75.000 € 1.396.320 € 245182 €
Suprafata (mp) 2.860 614 11.636 2.045
Pret unitar tranz/oferta (EURO/mp) 122,15 120,00 119,89
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILEI (oferta / tranzactie) Oferta curenta Oferta curenta Oferta curenta
Marja de negociere din piata specifica (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (euro/mp) 12,21 -12,00 -11,99
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (euro/mp) 110 108 108
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 108 108
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 108 108
CONDITII DE VANZARE Nepértinitoare Nepartinitoare Nepértinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 108 108
Cheltuieli necesare imediat dupa cumpar. Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 108 108
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 108 108
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE Ghiroda Ghiroda Ghiroda Ghiroda
Comparativ cu subiectul locatie similara locatie similara locatie similara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 108 108
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 2.860 614 11.636 2.045
Cuantum ajustare (%) -5% 10% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) -5,50 10,80 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 104 119 108
DESCHIDERE & FORMA IN PLAN 2 fronturi stradale 1 front stradal 1 front stradal 1 front stradal
Cuantum ajustare (%) 5% 5% 5%
Cuantum ajustare (euro/mp) 5,22 5,94 5,40
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 125 113
UTILITATI toate utilitatile toate utilitatile apa, gaz, curent toate utilitatile
Cuantum ajustare (%) 0% 3% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 3,74 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 128 113
VECINATATI similar superioara similar
Cuantum ajustare (%) 0% -10% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 -12,85 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 116 113
DESTINATIA (peisagisticd CMBU) comercial comercial comercial comercial
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 110 116 113
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) asfaltat pietruit asfaltat asfaltat
Cuantum ajustare (%) 5% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/mp) 5,48 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 115 116 113
CTTCTIUTeTT Pl. AdUUTETT Ta StauTur Ut (CTeTT
construibil (constructie pe teren/PUZ) considerat liber considerat liber considerat liber considerat liber
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/constructie) 0 0 0
Cuantum ajustare (euro/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (euro/mp) 115€ 116 € 113 €
Ajustare totald netd absoluta (EURQ) 5,21 7,63 5,40
Ajustare totala procentuald absoluta (%) 5% 7% 5%
Ajustare totald bruta absoluta (EURQ) 16,20 33,33 5,40
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 15% 31% 5%
Numdr ajustari 4 5 2
Curs valutar BNR: 1 euro= 5,2386 leileuro
Proprietatea comparabila cu cea mai mica ajustare totala bruta procentual, este cea care va fi aleasa.
*Conform GEV 630, Selectarea concluziei asupra valorii a avut in vedere comparabilele cu cel mai ridicat grad de similaritate fizica, juridica si economicé fata de proprietatea subiect si asupra carora au fost necesare cele mai reduse ajustari brute
Astfel, valoarea de piata* a terenului, obtinuta prin metoda comparatiei directe este de:
Valoare unitara teren rezultata din evaluare:
113,00 euro/mp
VALOARE DE PIATA* a terenului rezultata din evaluare:
323.180 euro
echivalent 1.693.010 lei
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Studiul pietei si al comportamentului cumparatorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre preturile proprietatilor pe piata imobiliara locala. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt recunoscute de
cumparatori si de participantil la piata in general si reflectate in pretul final de tranzactionare. Evaluatorul apreciaza urmatoarele tipuri de ajustari ca reprezentand reactille participantilor la piata si
disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau din cauza anumitor caracteristici ale imobilelor. Modalitatea de estimare a cuantumului ajustarilor a fost analiza tendintei.
Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare / tranzactillor se prezinta astfel:

|TIPUL COMPARABILEI (oferta / tranzactie)
In general, diferentele intre preturile afisate in anunturile de vanzare si preturile de tranzactionare variaza pe piata locala in functie de negocierea dintre cumparator si agentia imobiliara, sau direct cu
proprietarul. La ofertele analizate pe zona subiect s-a constatat o marja de negociere de

Comp. A Comp. B Comp. C
-10% -10% -10%
Valoarea ajustarii a fost determinata pe baza observatiilor istorice privind marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
[DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS |
Toate comparabilele se vand independent, fara alte obligatii - nu sunt necesare ajustari.

Ajustari

[CONDITII DE FINANTARE ]
Se considera ca la data evaluarii, plata se face cash, conditille de finantare fiind aceleasi - nu sunt necesare ajustari.
|CONDITII DE VANZARE |
Pretul de tranzactionare al unei proprietati imobiliare poate fi diferit de cel al unei proprietati identice din cauza aranjamentelor financiare diferite - nu sunt necesare ajustari.
[Cheltuieli imediat dupa cumpa |
- NU sunt necesare ajustari.
[CONDITII DE PIATA ]
Conditil de piata se refera la diferenta intre datele tranzactilor/ofertelor - nu sunt necesare ajustari.
[LOCALIZARE |
In functie de amplasamentul in cartier al imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, diferentele de pret pot ajunge pana la 10%, in cadrul aceluiasi cartier.
Comp. A Comp. B Comp. C

Comparabila vs Subiect locatie similara locatie similara locatie similara

Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza

Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Ajustarile au fost estimate procentual in urma analizei de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile si tin cont de diferenta in pretul platit fata de
un imobil aflat in zona comparabilelor.

[SUPRAFATA (mp) \
Cu cét terenurile rezidentiale au o suprafata mai mare cu atat sunt mai putin atractive decéat parcelele mai mici care se pot achizitiona mai usor. Ajustarile pornesc de la 3% si pot ajunge pana la 10%
. Comp. A Comp. B Comp. C
Ajustar 5% 10% %
DESTINATIA (utilizarea terenului) \
erenurile infravilane care au destinaiia mixia servicll sl rezidential Se vand mal Scumb decat Cele care al destinania doar rezidential
Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
Conform studiului de piata si informatillor primite, terenurile care au destinatia de servicii si rezidential se vand in mod obisnuit cu cel mult 3% .
[UTILITATI
In functie de utilitatile de care dispun,terenurile se ajusteaza procentual intre 3% si 5%, conform deviz promotori aproximativ 5000 eurofteren
Ajustari Cog;[f:. A Cor;:z. B Coglz. c
[VECINATATI
In functie de imabilele are se afla in imediata apropiere a terenurilor comparabile si de importanta comerciala a acestora se ajusteaza pozitiv/negativ.
Comp. A Comp.B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara superioara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza ajustare negativa nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% -10% 0%

|DESTINATIA (peisagistica CMBU)
Terenurile intravilane care au cmbu rezidential/comercial se vand mai scump decat cele care au cmbu doar comercial

Comp. A Comp. B Comp. C
similara similara similara
nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
0% 0% 0%

Conform studiului de piata si informatiilor primite, terenurile care au au cmbu rezidential/comercial se vand in mod obisnuit mai scump cu cel mult 25% .
|AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)
In functie de calitatea drumului de acces si anume asfaltat sau pietruit sau de pamant comparabilele se ajusteaza cu pana la 20%

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect inferioara similara similara
Tip de ajustare aplicat ajustare pozitiva nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 5% 0% 0%

[Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil (constructie pe teren/PUZ)
In functie de constructiile existente pe teren se estimeaza valoarea de demolare(aducerea terenului la starea de teren liber) / costurile necesare pentru aducerea terenului
la stadiul de teren construibil prin PUZ/stabilizare teren construibil

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza nu se ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
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4.3.2 Evaluarea proprietatii integrale; modalitati de abordare, selectarea metodelor adecvate

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare Tn ansamblul sdu, formata din teren intravilan
in suprafata de 2.860 mp si constructiile existente amplasate pe acesta, au fost analizate abordarile
prevazute de Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, emise de ANEVAR.

Proprietatea evaluata este una atipica, cu utilizare economica mixta, compusa din teren aferent,
constructii utilizabile ca atelier mecanic/birouri, magazie/birouri, hala si cladire P+M adaptabila pentru
birouri, servicii, activitati administrative, sociale sau alte utilizari compatibile. Constructiile au
caracteristici constructive, vechime, stare tehnica si potential de exploatare diferite, iar terenul
beneficiaza de acces din doua fronturi stradale.

In cadrul evaluarii au fost considerate relevante urmatoarele abordari:

e abordarea prin venit;
e abordarea prin cost;
e abordarea prin piata, utilizata distinct pentru estimarea valorii terenului.

Abordarea prin piata nu a fost utilizata direct pentru estimarea valorii integrale a proprietatii construite,
deoarece nu au fost identificate suficiente tranzactii sau oferte comparabile care sa reflecte, In mod
credibil, proprietdti cu aceeasi structurd functionald, acelasi amplasament, aceeasi suprafatd de teren,
aceeasi diversitate a constructiilor si acelasi nivel de stare tehnica. Totusi, aceasta abordare a fost
aplicatd pentru determinarea valorii de piata a terenului, ca element component al proprietatii
imobiliare.

4.3.2.1 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit a fost selectata ca metoda principald pentru estimarea valorii proprietatii integrale,
intrucat reflecta cel mai adecvat comportamentul investitorilor si al participantilor din piata pentru
imobilele cu utilizare economica mixta, care pot genera venituri prin Inchiriere sau utilizare directa.

Metoda aplicata este metoda capitalizarii directe a venitului net efectiv stabilizat. Aceasta presupune
estimarea chiriei de piatd pentru fiecare corp de cladire, determinarea venitului brut potential, deducerea
pierderilor aferente neocupdrii si neincasarii chiriei, precum si deducerea cheltuielilor de exploatare care
revin proprietarului.

In cadrul analizei au fost estimate distinct chirii de piata pentru spatiile utilizabile ca atelier
mecanic/birouri, magazie/birouri, hald si cladire P+M utilizabila pentru activitati administrative, servicii
sau birouri. Chiriile au fost diferentiate in functie de suprafata, amplasare in incinta, stare tehnica,
functionalitate, nivelul finisajelor, accesibilitate si posibilitatea de exploatare independenta.

Venitul net efectiv a fost determinat dupd deducerea unei pierderi din neinchiriere de 10%, precum si a
cheltuielilor aferente impozitului pe proprietate, asigurdrilor si rezervei pentru reparatii capitale. Venitul
net efectiv rezultat a fost capitalizat cu o rata de capitalizare de 9,5%.

Rata de capitalizare selectata reflectd profilul de risc al proprietdtii, respectiv caracterul mixt al
constructiilor, vechimea si starea tehnica neuniforma, necesarul probabil de lucrari de intretinere,
modernizare sau adaptare functionald, amplasamentul periferic, riscul de neocupare, lichiditatea
estimatd a proprietatii si lipsa unei documentatii tehnice complete si actualizate.

Abordarea prin venit este relevanta deoarece terenul si constructiile formeaza o unitate economica

functionala, iar valoarea proprietatii este influentata in mod direct de capacitatea acesteia de a genera
venituri din exploatare.
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4.3.2.2 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost a fost selectatd ca metoda secundard, cu rol de verificare si fundamentare a
concluziei obtinute prin abordarea prin venit.

Aceastd abordare presupune estimarea valorii terenului prin metoda comparatiilor directe si estimarea
costului de inlocuire net al constructiilor existente. Costul de Inlocuire brut este diminuat cu deprecierile
fizice, functionale si externe identificate, astfel incat sa fie reflectate vechimea clddirilor, caracteristicile
constructive, nivelul finisajelor, starea tehnica aparenta, functionalitatea, standardul de exploatare si
investitiile necesare pentru mentinerea competitivitatii proprietatii in piata.

Abordarea prin cost este relevanta in cazul proprietatii evaluate deoarece permite evidentierea distincta
a contributiei terenului si a constructiilor la valoarea totald a proprietatii. De asemenea, aceasta permite
reflectarea deprecierilor specifice fiecarui corp de cladire si a diferentelor dintre costul unei constructii
noi si utilitatea economica actuala a constructiilor existente.

Totusi, abordarea prin cost prezintd limitdri Tn raport cu proprietatea subiect, avand in vedere lipsa
releveelor actualizate, lipsa unui plan de situatie complet, diversitatea constructiva a cladirilor si faptul
ca valoarea rezultatd prin cost nu surprinde in mod direct capacitatea proprietatii de a genera venituri si
perceptia actuala a participantilor din piata.

4.3.2.3 Selectarea metodelor adecvate

Abordarea prin venit a fost selectata ca abordare principala, deoarece reflecta cel mai bine utilizarea
economica relevanta conform analizei CMBU si capacitatea proprietatii de a genera venituri din
inchiriere.

Abordarea prin cost a fost utilizatd ca metoda secundara, de verificare si fundamentare, avand in vedere
cd permite estimarea contributiei terenului si constructiilor la valoarea proprietatii, precum si
evidentierea deprecierilor aferente cladirilor existente.

Abordarea prin piata a fost aplicatd pentru estimarea valorii terenului, intrucét au fost identificate
comparabile suficiente pentru aceastd componenta. Aceasta nu a fost aplicata direct asupra proprietatii
integrale, din cauza lipsei unor comparabile suficient de similare din punct de vedere al terenului,
constructiilor, functionalitatii, starii tehnice si potentialului de exploatare.

Prin urmare, concluzia asupra valorii proprietatii integrale va avea la baza reconcilierea rezultatelor
obtinute prin abordarea prin venit si abordarea prin cost, acorddndu-se o pondere superioarad abordarii
prin venit, Tnh mdsura in care aceasta reflectd cel mai direct comportamentul investitorilor si capacitatea
proprietdtii de a produce venit.
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TABEL CENTRALIZATOR COSTURI CLADIRE DE BIROURI CU STRUCTURA PE ZIDARIE PORTANTA (PARTER + MANSARDA) - CLASA B

Proprietar:
Denumire si adresa obiectiv:

Suprafata desfasurata construita:

Comuna Ghiroda
atelier mecanic/birouri

Sc parter (mp) = 184

Sdc (mp) =[T84—————]

CLADIRI INDUSTRIALE, COMERCIALE, SI AGRICOLE CONSTRUCTII SPECIALE IROVAL 2016

Cost unitar indexat Cost total Coef. corectie Coef. corectie Cost de nou
Cantitate (UM) (0) (lei) distanta de mané)peré ) 3)
N | Descriere subsistem Simbol (leiluM) transport (1) (lei)
Crt. subsistem D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,006 1,032
Structura
1| Gradseismic7 | 7cLBTIPB | 1840 1.970,5 | se2s720 | 1,008 | 1032 376.419,3
Cost total 376.419,3
Finisaj interior
1| Finisaj | FicLeTIPB | 184,0 1.862,4 | 342.681,6 | 1,006 | 1032 355.769,3
Cost total 355.769,3
Instalatii electrice
1] | IECLBTIPB | 184,0 539,9 [ 99.341,6 | 1,006 | 1,032 103.135,7
Cost total 103.135,7
Instalatii sanitare
1] | iscLBTIPB | 1840 219,0 | 40.296,0 | 1,006 | 1032 41.835,0
Cost total 0,0 41.835,0
Instalatii de incalzire cu ventilatie
1] | iscopt | 1840 359,2 | 66.092,8 | 1,006 [ 1032 68.617,0
Cost total 68.617,0
Terasa
1 | | INVTZ | 184,0 487,3 | 89.663,2 | 1,006 | 1,032 93.087,6
Cost total 93.087,6
TOTAL COST DE NOU FARA TVA (LEI) 1.038.863,9
TOTAL COST UNITAR DE NOU FARA TVA (LEI/MP) 5.646,0
curs bnr 1 euro= 5,2386
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii comerciale
Sdc(mp)=[1840 | An PIF= 2000
Nr. . . . Uzura fizica (0) Valoare ramasa (1)
ot Denumire subsistem Cost de nou (lei) (%) (lei)
1 [Structura de rezistenta 376.419,3 50% 188.209,7
2 |Finisaj 355.769,3 70% 106.730,8
3 |Instalatii electrice 103.135,7 60% 41.254,3
4 |Instalatii sanitare 41.835,0 60% 16.734,0
5 |Instalatii de incalzire 68.617,0 60% 27.446,8
6 |Invelitori si terase 93.087,6 70% 27.926,3
Total cost de nou fara TVA (Lei) 1.038.863,9 408.301,8
Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) 5.646,0 2.219,0
Depreciere functionala 0%
Depreciere din cauze externe 0%
DEPRECIERE CUMULATA 0%
Cost cladire = Valoarea actualizata (Va) - Depreciere cumulata
77.941|euro
Valoarea de piatd (rotunjitd) a constructiei extindere obtinuta prin abordarea pe baza de costuri : 408.300]lei
77.900|euro
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TABEL CENTRALIZATOR COSTURI CLADIRE DE BIROURI CU STRUCTURA PE ZIDARIE PORTANTA (PARTER + MANSARDA) - CLASA B

Proprietar:
Denumire si adresa obiectiv:

Suprafata desfasurata construita:

Comuna Ghiroda
magazie/birouri

Sc parter (mp) = 184

Sdc (mp) =[88 ]

CLADIRI INDUSTRIALE, COMERCIALE, SI AGRICOLE CONSTRUCTII SPECIALE IROVAL 2016

Cost unitar indexat Cost total Coef. corectie Coef. corectie Cost de nou
Cantitate (UM) 0) (lei) distanta de mané)peré 2) (3)
N Descriere subsistem S'”?b‘" (Iei/UM) transport (1) (lei)
Crt. subsistem D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,006 1,032
Structura
1| Gradseismic7 | 7cLeTIPB | 184,0 1.9705 | 362.572,0 1,006 | 1032 376.419,3
Cost total 376.419,3
Finisaj interior
1| Finisaj | FicLemes | 1840 1.862,4 | 3426816 1,006 | 1032 355.769,3
Cost total 355.769,3
Instalatii electrice
1] | IEcLBTIPB | 1840 539,9 | 99.341,6 1,006 [ 1032 103.135,7
Cost total 103.135,7
Instalatii sanitare
1| | 1scLeTIPB | 184,0 219,0 | 40.296,0 1,006 [ 1,032 41.835,0
Cost total 0,0 41.835,0
Instalatii de incalzire cu ventilatie
1 I I ISCLDP1 | 184,0 359,2 | 66.092,8 1,006 | 1,032 68.617,0
Cost total 68.617,0
Terasa
1 | | INVTZ | 184,0 487,3 | 89.663,2 1,006 | 1,032 93.087,6
Cost total 93.087,6
TOTAL COST DE NOU FARA TVA (LEI) 1.038.863,9
TOTAL COST UNITAR DE NOU FARA TVA (LEI/MP) 5.646,0
curs bnr 1 euro= 5,2386
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii comerciale
Sdc (mp) =|184,0 An PIF= 1995
Nr. . . . Uzura fizica (0) Valoare ramasa (1)
crt. Denumire subsistem Cost de nou (lei) (%) (lei)
1 [Structura de rezistenta 376.419,3 70% 112.925,8
2 |Finisaj 355.769,3 70% 106.730,8
3 |Instalatii electrice 103.135,7 75% 25.783,9
4 |Instalatii sanitare 41.835,0 75% 10.458,7
5 [Instalatii de incalzire 68.617,0 75% 17.154,3
6 [invelitori si terase 93.087,6 75% 23.271,9
Total cost de nou fara TVA (Lei) 1.038.863,9 296.325,4
Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) 5.646,0 1.610,5
Depreciere functionala 0%
Depreciere din cauze externe 0%
DEPRECIERE CUMULATA 0%
Cost cladire = Valoarea actualizata (Va) - Depreciere cumulata
296.325 | LEIx = 296.325)lei
56.566]curo
Valoarea de piata (rotunjitd) a constructiei extindere obtinuta prin abordarea pe baza de costuri : 296.300]lei
56.600|euro
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TABEL CENTRALIZATOR COSTURI CLADIRE DE BIROURI CU STRUCTURA PE ZIDARIE PORTANTA (PARTER + MANSARDA) - CLASA B

Proprietar:

Den

Sup

umire si adresa obiectiv:

rafata desfasurata construita:

Comuna Ghiroda
camin P+M (birouri)

Sc parter (mp) = 238

Sc mansarda(mp) = 238

Sdc (mp) =|476

CLADIRI INDUSTRIALE, COMERCIALE, SI AGRICOLE CONSTRUCTII SPECIALE IROVAL 2016

Cost unitar indexat Cost total Coef. corectie Coef. corectie Cost de nou
Cantitate (UM) (0) (lei) distanta de mané)peré ) (3)
Nr. Descriere subsistem Slmbol (leiluM) transport (1) (lei)
Crt. subsistem D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,006 1,032
Structura
1 | Grad seismic 7 | 7CLBTIPB 476,0 1.970,5 937.958,0 1,006 | 1,032 973.780,5
Cost total 973.780,5
Finisaj interior
1| Finisaj | FicLBTIPB 476,0 1.862,4 886.502,4 1,006 | 1032 920.359,7
Cost total 920.359,7
Instalatii electrice
1] | IECLBTIPB 476,0 539,9 256.992,4 1,006 | 1,032 266.807,5
Cost total 266.807,5
Instalatii sanitare
1 | | ISCLBTIPB 476,0 219,0 104.244,0 1,006 | 1,032 108.225,3
Cost total 0,0 108.225,3
Instalatii de incalzire cu ventilatie
1] | IscLDP1 476,0 359,2 170.979,2 1,006 [ 1032 177.509,2
Cost total 177.509,2
Terasa
1 | | INVTZ 238,0 487,3 115.977,4 1,006 | 1,032 120.406,8
Cost total 120.406,8
TOTAL COST DE NOU FARA TVA (LEI) 2.567.089,0
TOTAL COST UNITAR DE NOU FARA TVA (LEI/MP) 5.393,0
curs bnr 1 euro= 5,2386
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii comerciale
Sdc (mp) =|476,0 An PIF= 2007
Nr. . . . Uzura fizica (0) Valoare ramasa (1)
ot Denumire subsistem Cost de nou (lei) (%) (lei)
1 [Structura de rezistenta 973.780,5 60% 389.512,2
2 |Finisaj 920.359,7 70% 276.107,9
3 |Instalatii electrice 266.807,5 60% 106.723,0
4 |Instalatii sanitare 108.225,3 60% 43.290,1
5 |Instalatii de incalzire 177.509,2 60% 71.003,7
6 |[invelitori si terase 120.406,8 65% 421424
Total cost de nou fara TVA (Lei) 2.567.089,0 928.779,3
Total cost de nou fara TVA (Lei/mp) 5.393,0 1.951,2
Depreciere functionala 0%
Depreciere din cauze externe 0%
DEPRECIERE CUMULATA 0%
Cost cladire = Valoarea actualizata (Va) - Depreciere cumulata
177.295)euro
Valoarea de piaté (rotunjitd) a constructiei extindere obtinutd prin abordarea pe baza de costuri : 928.800]lei
177.300]|euro
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TABEL CENTRALIZATOR COSTURI CLADIRE DE TIP SOPRON CU STRUCTURA METALICA

ADRESA CLADIRII:
PROPRIETAR: Comuna Ghiroda
hala
Sc parter(MP)= 110,00
Sdc (MP)= 110,00
CATALOG-COSTURI DE TIE, COSTURI DE INLOCUIRE-CLADIRI INDUSTRIALE-IROVAL 2016
" Cost unitar indexat (0) Cost total " " " .
N Descriere subsistem Simbol subsistem UM. Cantitatea (leiuM) (i) Corectie distanta (1) | Corectie manopera (2)| Cost de nou (3) (lei)
A B C=AxB D E F=CxDxE
1 2.Sopron cu §talp| dln teava neagra yopsﬂa $i invelitoare din tabla SMITCNV e 10 1,014 11152900 1,006 10320 115.789
cutata neagra vopsita + ferme metalice vopsite

COST DE NOU CONSTRUCTII §1 INSTALATI FUNCTIONALE (FARA TVA) | |

115.789
COST DE NOU / MP (FARA TVA)

1.053
curs Bnr = 5,2386 lei

1993 [an PIF

Uzura fizic4 estimatd Total uzuré fizica

Depreciere functionald

0%
Depreciere din cauze externe 0%
DEPRECIERE CUMULATA 60%
Cost cladire = Cost de nou constructii si instalatji functionale - Depreciere cumulatd
[ 115.789 | leix [ 40%] = Iei
euro

Valoarea de piata (fara TVA) a constructiei obtinuta prin abordarea pe baza de costuri :

[ 46315 li
8.840|euro
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4.3.3 Abordarea prin venit — metoda capitalizarii directe

Abordarea prin venit a fost utilizatd ca abordare principald pentru estimarea valorii de piata a
proprietdtii integrale, Intrucat reflecta capacitatea acesteia de a genera venituri din inchirierea spatiilor
existente. Proprietatea cuprinde corpuri de cladire cu utilizari distincte, respectiv atelier mecanic/birouri,
magazie/birouri, hala si cladire P+M utilizabila pentru birouri, servicii, activitati administrative sau
sociale.

Metoda aplicati este metoda capitalizarii directe a venitului net efectiv stabilizat. In cadrul acesteia au
fost estimate chiriile de piata pentru fiecare categorie de spatiu, venitul brut potential, pierderea din
neocupare, cheltuielile care revin proprietarului si venitul net efectiv.

4.3.3.1 Comparabile relevante — oferte birouri
Pentru estimarea chiriilor aferente spatiilor utilizabile ca birouri au fost analizate oferte de inchiriere din

zona Ghirodei—Lugojului-Modern, cu accesibilitate buna catre municipiul Timisoara si zona
metropolitana.

Nr. . . . Il Chirie lunara . L
Localizare / tip spatiu Suprafata . Chirie unitara
crt. ofertata

Zona Ghirodei, spatiu comercial adaptabil pentru birouri, .
1 @ Bhirodel, spatlt comercial adaptabll pentri BIroUrL) ) 54 iy 111,200 € 10,00 €/mp/luns
cabinet, depozit sau sediu firma

6,32 €/mp/luna +
TVA

Zona Lugojului, spatiu de birouri si logistica in cladire

N 287 mp ||1.815€ +TVA
moderna

3 Zona Modern — Calea Dorobantilor, spatiu pentru birouri {100 mp |/600 € 6,00 €/mp/luna

Comparabila nr. 1 are o functionalitate bund pentru activitati administrative si comerciale, fiind
amplasatd intr-o zona cu accesibilitate superioard. Nivelul de chirie de 10,00 €/mp/luna reflecta o
pozitionare superioard si o utilizare flexibila, inclusiv pentru spatiu comercial, cabinet sau sediu de
firma.

Comparabila nr. 2 reprezinta un spatiu modern de birouri si logisticd, situat in zona Lugojului, in
proximitatea nodului rutier spre autostrada A1l. Spatiul beneficiaza de finisaje moderne, climatizare,
acces permanent, locuri de parcare, posibilitatea utilizdrii terenului suplimentar si facilitdti specifice
activitatilor logistice. Aceastd comparabila este consideratd similara proprietatii subiect din perspectiva
dotarilor, amplasamentului si reprezentativitatii.

Comparabila nr. 3 reprezinta un spatiu de birouri compartimentat, cu acces facil, utilitdti complete si
disponibilitate imediata. Chiria ofertatd de 6,00 €/ mp/lund constituie un reper relevant pentru spatiile
administrative cu nivel de finisare si functionalitate medie, dar fara locuri de parcare.

Analiza comparabilelor indica un interval de chirii ofertate pentru spatii de birouri si activitati
administrative intre aproximativ 6,32 €/mp/luna si 10,00 €/mp/luna, in functie de pozitionare, stare,
dotari, accesibilitate, parcare, finisaje si posibilitatea utilizarii comerciale.

Tinand seama de starea constructiilor subiect, caracterul mixt al proprietatii, amplasamentul periferic,
necesarul probabil de modernizare si diferentele fatd de spatiile moderne analizate, au fost selectate
urmatoarele chirii de piata:

e 6,00 €/mp/luna pentru atelier mecanic/birouri;
e 6,00 €/mp/luna pentru magazie/birouri;
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e 7,00 €/mp/lund pentru cladirea P+M utilizabild pentru birouri, servicii sau activitati
administrative.

Nivelul de 7,00 €/mp/luna pentru cladirea P+M este justificat de suprafata mai mare, compartimentarea
functionala, utilizarea posibild pentru birouri si servicii, precum si posibilitatea exploatarii ca sediu
administrativ independent. Acest nivel ramane inferior chiriei ofertate pentru spatiul comercial superior
din zona Ghirodei.

4.3.3.2 Oferte comparabile —spatii de depozitare si hala

Pentru estimarea chiriei aferente halei au fost analizate oferte de inchiriere pentru spatii industriale, de
productie, depozitare si logistica din localitatea Ghiroda.

Nr. Chirie lunara
Localizare / tip spatiu Suprafata ety . Chirie unitara
crt. ofertata
Ghiroda, hala industriald pentru productie si .
1 roe inaustriaia pentru productie $lleoomp  [3.630 €+ TvA 6,05€/mp/lund + TVA
servicii
Ghiroda, hald cu showroom si birouri, zona .
2 ! U show Pl BIFOUM, 2003000 e [la.800 € 6,23€/mp/lund
Aeroport
3 Ghiroda, hala noua cu showroom si birouri  ||570 mp 6.050 € + TVA 6,42€/mp/lund + TVA

Comparabila nr. 1 este reprezentata de o hala industriala cu structura metalica, pardoseala industriala,
inaltime interioara de aproximativ 6 m, acces auto si TIR, utilitdti complete, supraveghere video si acces
direct din drum asfaltat. Aceasta este superioara halei subiect din perspectiva suprafetei, dotarilor,

.....

Comparabila nr. 2 este o proprietate cu functiune mixta de hald, showroom si birouri, amplasata in zona
Aeroport, In proximitatea unor dezvoltari logistice si comerciale. Proprietatea este noua si beneficiaza
de functionalitate superioard, reprezentativitate, suprafatd mai mare si potential comercial mai ridicat.

Comparabila nr. 3 este o hala noud, cu structurd metalica si panouri sandwich, spatiu de depozitare,
showroom, birouri, platforma exterioara, acces TIR, parcare si amplasament cu vizibilitate buna catre
zona Aeroport—Autostrada A1. Aceasta este considerata net superioara halei subiect din punct de vedere
al calitatii constructiei, starii tehnice, Indltimii utile, dotarilor si pozitionarii.

Analiza ofertelor indica un interval de chirii pentru hale si spatii de depozitare moderne din Ghiroda de
aproximativ 6,00-6,42 €/mp/luna, fard a include, dupa caz, TVA-ul si cheltuielile de administrare sau
utilitatile.

Hala proprietatii subiect are o suprafata utila de 99 mp si prezinta caracteristici constructive si
functionale inferioare comparabilelor analizate. Aceasta nu beneficiaza de standardul unei hale logistice
moderne, de Tndltime utila superioara, acces TIR dedicat, platforma extinsa, showroom, birouri moderne
sau dotari tehnice comparabile.

In consecintd, pentru hala subiect a fost selectata chiria de piata de:
4,00 €/mp/luna
Nivelul selectat se situeaza sub intervalul ofertelor analizate si reflecta starea fizicd, functionalitatea

limitata, suprafata redusa, caracterul secundar al constructiei si necesitatea probabila de lucrari de
intretinere sau adaptare.

www.top-evaluari.ro 50 | 74



http://www.top-evaluari.ro/

4.3.3.3 Determinarea venitului brut potential

Venitul brut potential a fost estimat prin aplicarea chiriilor de piata selectate la suprafetele utile ale
fiecdrui corp de cladire, considerate exploatabile in conditiile efectudrii lucrarilor uzuale de igienizare,
intretinere si adaptare functionala.

Chiriile selectate sunt exprimate in euro/mp/luna, fard TVA si fara cheltuielile cu utilittile care pot fi
refacturate chiriasilor. Nivelurile de chirie au fost stabilite diferentiat in functie de destinatia fiecarui
spatiu, starea tehnicd aparenta, functionalitate, amplasare 1n incinta si comparatia cu ofertele de
inchiriere analizate pentru spatii de birouri, servicii, depozitare si hala.

Corp de cladire / Suprafata Chirie Venit lunar Venit brut potential
utilizare utila estimata potential anual
Atelier mecanic / birouri |[134 mp 6,00 < 804 € 9.648 €
€/mp/luna
. o 6,00

Magazie / birouri 166 mp €/mp/luna 996 € 11.952 €

< 4,00
Hala 99 mp €/mp/luna 396 € 4.752 €
Camin P+M — birouri / 7,00
servicii 428 mp €/mp/lund 2.996 € 35.952 €
Total 1827 mp I 5.192 € 62.304 €

Rezulta un venit brut potential anual de 62.304 €, corespunzator ipotezei de ocupare integrald a
spatiilor la nivelurile de chirie selectate.

Venitul brut potential reprezintd venitul teoretic maxim care poate fi obtinut din inchirierea proprietatii,
inainte de deducerea pierderilor din neocupare si neincasare, precum si inainte de deducerea
cheltuielilor care revin proprietarului. In etapa urmitoare, venitul brut potential este diminuat cu
pierderea din neocupare estimata la 10%, pentru determinarea venitului brut efectiv.

4.3.3.4 Capitalizarea venitului net efectiv

Venitul net efectiv a fost determinat prin deducerea din venitul brut efectiv a cheltuielilor care revin
proprietarului, respectiv impozitul pe proprietate, asigurarea si rezerva pentru reparatii capitale.

Indicator Valoare anuala

Venit brut potential 62.304 €

Pierdere din neocupare — 10% -6.230 €

Venit brut efectiv 56.074 €

Impozit pe proprietate -4.169 €

Asigurare -160 €

Rezerva pentru reparatii capitale -2.404 €

Venit net efectiv 49.340 €/an

Venitul net efectiv reprezinta venitul disponibil proprietarului inainte de serviciul datoriei si impozitul
pe profit, utilizat pentru determinarea valorii proprietatii prin metoda capitalizarii directe.
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Rata de capitalizare selectatd este de 9,5%, stabilitd prin raportare la segmentul comercial secundar, cu
utilizare preponderenta pentru birouri, servicii si activitati administrative. Rata reflectd caracterul mixt
al proprietatii, amplasamentul periferic, calitatea si starea neuniforma a constructiilor, riscul de
neocupare, lichiditatea estimatd, necesarul probabil de Intretinere si adaptare functionald, precum si
documentatia tehnica incompleta disponibila.

Pierderea din neocupare si cheltuielile proprietarului au fost deduse distinct la estimarea venitului net
efectiv. Prin urmare, rata de capitalizare reflecta riscul investitional rezidual si nu dubleaza aceste

elemente.

Valoarea de piata prin abordarea prin venit a fost estimata prin capitalizarea directd a venitului net
efectiv stabilizat, conform relatiei:

Valoarea proprietatii = Venit net efectiv / Rata de capitalizare

Valoarea proprietatii = 49.340 € / 9,5% = 519.370 €

Indicator Valoare
Venit net efectiv 49.340 €/an
Rata de capitalizare selectata 9,5%
Valoarea de piata prin abordarea prin venit 519.370 €
Echivalent in lei 2.720.770 lei

Rezultatul obtinut reflectd valoarea de piata a proprietatii integrale, respectiv terenul intravilan si
constructiile existente analizate ca o unitate economica functionala.

4.3.3.5 Determinarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare a fost determinata prin analiza informatiilor de piata disponibile pentru segmentul
comercial — spatii de birouri, coroborate cu caracteristicile si riscurile specifice ale proprietitii evaluate.

Proprietatea subiect are caracter comercial mixt, insa utilizarea predominanta este cea de birouri,
activitati administrative si servicii. Din suprafata utila totala estimata de 827 mp, suprafata utilizabild ca
atelier mecanic/birouri, magazie/birouri si cladire P+M pentru birouri, servicii ori activitati
administrative este de aproximativ 728 mp, reprezentand circa 88% din suprafata utila totala. Hala are o
suprafata utila de 99 mp, reprezentand aproximativ 12% din suprafata totald analizata.

Prin urmare, pentru stabilirea ratei de capitalizare au fost considerate prioritare reperele specifice

spatiilor comerciale cu utilizare de birouri, iar datele privind proprietatile industriale au avut numai rol
secundar, pentru corpul de cladire de tip hala.
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Pentru spatiile de birouri din orase primare, inclusiv municipiul Timisoara, informatiile de piata
analizate indica urmatoarele intervale orientative ale ratelor de capitalizare:

Sursa de piata Segment analizat Rata (!e oA plt,a lizare
’ indicata
|CBRE Romania HSpa‘gii de birouri — orase primare | 8,00% — 8,50%
|C011iers International HSpagii de birouri — orase primare | 8,00% — 8,50%

‘Cushrnan & Wakefield Echinox HSpagii de birouri — orase primare ‘ 8,00% — 8,50%

;(;rﬁ?;tners — JLL Preferred Spatii de birouri — orage primare 8,50% — 9,00%
|Knight Frank HSpagii de birouri — orage primare | 8,00% — 8,50%
Darian DRS Sgiglgrc;e birouri clasa A — orase 8.00% — 9.50%
Darian DRS sfifigrie birour clasa B —orase 8,50% — 10,50%

Intervalele mentionate se referd, in principal, la proprietéti de birouri moderne sau prime, cu standard
tehnic bun, amplasament comercial consolidat, grad de ocupare stabil, chiriasi cu bonitate si contracte
de inchiriere cu risc redus.

Proprietatea evaluatd este amplasata in comuna Ghiroda, 1n aria metropolitand a municipiului
Timisoara, Insa nu se incadreaza in segmentul cladirilor moderne de birouri de clasa A. Aceasta este o
proprietate comerciala secundard, cu constructii eterogene, vechime si nivel de finisare diferite, spatii
administrative adaptabile, hala auxiliard si necesar probabil de reparatii, intretinere, modernizare sau
adaptare functionala.

In stabilirea ratei de capitalizare au fost avute in vedere urmatoarele elemente de risc:

o amplasarea periferica, in comuna Ghiroda, in afara zonelor consacrate de birouri ale
municipiului Timisoara;

o caracterul eterogen al constructiilor si functiunilor existente;

o starea tehnica si functionala neuniforma a corpurilor de cladire;

e necesitatea probabila de lucrari de igienizare, reparatii, modernizare si adaptare pentru chiriasi;

e risc superior de neocupare si de rotatie a chiriasilor, comparativ cu o cladire de birouri moderna;

o lichiditate mai redusa si perioadd de expunere la piatd posibil mai mare;

o lipsa releveelor actualizate, a planului de situatie si a documentatiei tehnice complete pentru
toate constructiile.

Au fost avute 1n vedere si elementele favorabile ale proprietatii:

e situarea In zona metropolitand Timisoara;

o terenul intravilan in suprafata de 2.860 mp;

e accesul auto si existenta a doua fronturi stradale;

e posibilitatea organizarii de parcari, accesuri si utilizari distincte;

o flexibilitatea de inchiriere separatd a corpurilor de cladire;

e ponderea majoritara a spatiilor utilizabile pentru birouri, servicii si activitati administrative.

Pierderea din neocupare de 10%, impozitul pe proprietate, asigurarea si rezerva pentru reparatii capitale
au fost deduse anterior la determinarea venitului net efectiv stabilizat. In consecinta, rata de capitalizare
selectata nu dubleaza aceste elemente, ci reflectd riscul investitional rezidual aferent localizarii,
lichiditatii, caracterului secundar al constructiilor, calitatii functionale, profilului potentialilor chiriasi si
necesarului de investitii.
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Avand in vedere pozitionarea proprietatii ca activ comercial cu utilizare preponderenta de birouri, dar cu
standard inferior proprietatilor prime si cu caracteristici apropiate segmentului de birouri clasa B, a fost
selectata rata de capitalizare de:

9,5%
Rata selectata se situeaza peste nivelurile specifice cladirilor de birouri prime din orasele primare, dar in
interiorul intervalului aferent proprietatilor de birouri clasa B si activelor comerciale secundare. Aceasta

este consideratd adecvata pentru profilul de risc si potentialul de venit al proprietatii evaluate.

Aplicand rata de capitalizare de 9,5% la venitul net efectiv de 49.340 €/an, a rezultat:

Valoarea prin abordarea prin venit = 519.370 €

Rata de capitalizare selectata reflecta relatia dintre venitul net efectiv si valoarea de piatd probabila a
proprietatii, in conditiile segmentului comercial de birouri si servicii din aria metropolitand Timisoara.
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4.3.3.6 Comparabile relevante oferte birouri
Oferta inchiriere nr. 1

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-timisoara-ghirodei-120mp-1-270661453

W Chire » Spotiicomercivie 7 Judetud Timis » Tamiscara » Ghiodel 7 ZonaGhiroda Spatiu comercial, iceal Birouri, Depazit

Zona Ghiroda, Spatiu comercial, ideal Birouri, Depozit 1.200 € /1una
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Salveazs @B Ascunde anunt

0726 633 689

721333

[ () Trimite mesaj

=

SV

[ () WhatsApp

Trimite linkul unui prieten pe:

© £ @ o

[ Asssara. Cogiserd

[Z] Raporteaza anunt

(8

Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cele mai noi
anunturiimobiliare.

Activeaza Notificarile
lezi Hart:

Descriere spatiu comercial
d TVA

Oferim spre inchiriere un spatiu comercial cu o suprafata de 120 mp si doua grupuri sanitare proprii Mai mult3 transparenté in

Sup. utila fmp. ut: Tip prop.
s 120mp Eh casarvia

Imobilul este ideal pentru spati birou, cabinet, depozit, sediu firma, loc de paca afi$area preturilor
Pret chirie 1200 euro+garantie+comisionul agentiei De 4 2
acum, toate preturile de
Tel 0726633 689 [T - 07266336689 pe Imobiliare.ro gunt afisate
cuTVAinclus.

Aer conditionat

Detalii spatiu comercial

Danunt:  XSR30400H (3 270661453 (9 Actualizat in: 07 Octombrie 2025
Tip tranzactie: Deinchiriat prinagent Regim inaltime: P
Utilitati
Utilitati Comision
Apa Canalizare Curent Gaze standard
Convector gaz

Sursa consultata la data de 23.06.2026
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Oferta inchiriere nr. 2

https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-timisoara-lugojului-287mp-274082301

Spatiu birouri si logistica - in cladirea Volvo&Renault Trucks Timis 1.815 € /una

Lugojulul, Timisoara - VeziHarta

‘4% Comision 0% de s chirias | o A riie G @ lzo:,r[l:r:r:seu
R

COMISION 0% Cosadomi

P Exclusivitate

837443

4045

0765

s \/olVO& Renault Trucks =

~—/

( () Trimite mesaj

, S

( (O WhatsApp

Trimite linkul unui prieten pe:

© £ [~] ()

(27 Reporteazaanunt

[Sh Vizionare prin gpal video

Sup. utila ) mp. utili Tipprop. MNiv ¢ N
fly 287mp [h cladrecebirouri = £ 2

Activeaza notificarile
pentrua fila curent cu cele mai nol

anunturi imobiliare.
VeziHarta
Activeaza Notificérile

Descriere spatiu comercial &
Va prazentam un spatiu de inchiriat in aceeasi cladire cu reprezentantele Volve Trucks gi Renault Trucks, 1a doar 2 km @TVA

de nodul cu autostrada Al (Remetea Mare).

Accesul este facil, cu viraj stanga-dreapta din ambele sensuri ideal pentru firme de transport, logistica sau Mai nylté transparengé in
distributie afisarea preturilor

De acum, toate preturile de

pe Imobiliare.ro sunt afisate
Pret: 8 eur/mp +TVA - Comision 0% pentru chirias cuTVAinclus

Sarvice cnarge[taxa de serviciu) + pachet utilitati: 5 eur/mp
Posibilitate de inchiriere teren suplimentar pentru parcare TIR-uri sau utilaje.
Citeste mai mult

Aer conditionat Ventiloconvectoare S Parcari

Detalii spatiu comercial

Dsamunt:  XO1SI400R O 274082301 O Actualizat in: 24 lunie 2026
Tip tranzactie Deinchiriat prinagent Suprafatautila 287 mp
Etaj: Etaj2/2 Regiminaltime P+2E
Structura rezistenta Beton Stadiuconstructie Finalizata
Utilitati
Utilitati Comision
Curent Apa 0%

Sursa consultats la data de 23.06.2026

B.32€/mp/iuna (&
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Oferta inchiriere nr. 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-pentru-birouri-100-mp-zona-modern-calea-dorobantilor-

IDGeKf? gl=1*ydowby* gcl aw*RONML]E3ODA10DE5SNDYuQ2p3SONBand4SVRSQmMhCWUVpdOE2bVptN1VaTk
V2NG5KQ2FTV2VhQ096Skx4dDFtVDVzRXZvNWpjV183R0xodzQwbXkO0VOI2ZEFYyRHp4bONmdmdRQXZEX0J3RQ..*
gcl au*MTcINDIAMTc1Mi4xNzc50Dc5MTcl* ga*MTAwNjgzMijgyNidxNjQSNTQ3MDc5* ga 1XTP46N9VR*cz
E30DIzOTI5Mjkkbzl4MiRnMSROMTc4MiM5MzAXxMSRgNjAkbDAkaDA.* ga NK3K3T1FT5*czE30DIzOTI5MzAkbz
EzMyRnNnMCROMTc4MjM5MjkzMCRgNjAkbDAkaDA.

.
st[]r]a Devénzare v Deinchiriat v Ansamblurirezidentiale v Companii Vv Index Cartiere ‘% Contul meu

ReseaEstate )

¢ Tnapot o Distribuie ) Salveazi

Toate imaginile (8)

Wstaria

Spatiu pentru birouri| 100 mp| Zona Modern - Calea Dorobantilor Roxana Cira
600 €I|un5 0 Resea Estate
Q, 0725066804
& Modern, Timisoara, Timis Nume*
Nume ‘
E-mail*
Spatiu comercial de inchiriat )
Email ‘
P 2
Supratath util: 100 Numér de telefon*
Etaj: 1 +40 Numar de telefon ‘
Destinatia proprietatii: birouri
Mesajul tau®
Locatia imobilului: cladire de birouri
a " Sunt interesat(d) de acest spatiu
comercial de inchiriat si ag vrea sé fac o
Uberdela: 2026-05-28 vizionare. Astept cu interes rdspunsul
dvs.
Tip vanzator: agentie Multumesc!
Stare: gata de utilizare +
Autorul anuntului va primi datele tale pentru a permite
Y " comunicarea
Informatii suplimentare: fard informatii Administratorul acestor date este 5.C. OLX Online Services

S.R.L. (Storia) mai mult
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-pentru-birouri-100-mp-zona-modern-calea-dorobantilor-IDGeKf?_gl=1*ydowby*_gcl_aw*R0NMLjE3ODA1ODE5NDYuQ2p3S0NBand4SVRSQmhCWUVpd0E2bVptN1VaTkV2NG5KQ2FTV2VhQ096Skx4dDFtVDVzRXZvNWpjV183R0xodzQwbXk0V0I2ZEFyRHp4b0NmdmdRQXZEX0J3RQ..*_gcl_au*MTc1NDI4MTc1Mi4xNzc5ODc5MTc1*_ga*MTAwNjgzMjgyNi4xNjQ5NTQ3MDc5*_ga_1XTP46N9VR*czE3ODIzOTI5MjkkbzI4MiRnMSR0MTc4MjM5MzAxMSRqNjAkbDAkaDA.*_ga_NK3K3T1FT5*czE3ODIzOTI5MzAkbzEzMyRnMCR0MTc4MjM5MjkzMCRqNjAkbDAkaDA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-pentru-birouri-100-mp-zona-modern-calea-dorobantilor-IDGeKf?_gl=1*ydowby*_gcl_aw*R0NMLjE3ODA1ODE5NDYuQ2p3S0NBand4SVRSQmhCWUVpd0E2bVptN1VaTkV2NG5KQ2FTV2VhQ096Skx4dDFtVDVzRXZvNWpjV183R0xodzQwbXk0V0I2ZEFyRHp4b0NmdmdRQXZEX0J3RQ..*_gcl_au*MTc1NDI4MTc1Mi4xNzc5ODc5MTc1*_ga*MTAwNjgzMjgyNi4xNjQ5NTQ3MDc5*_ga_1XTP46N9VR*czE3ODIzOTI5MjkkbzI4MiRnMSR0MTc4MjM5MzAxMSRqNjAkbDAkaDA.*_ga_NK3K3T1FT5*czE3ODIzOTI5MzAkbzEzMyRnMCR0MTc4MjM5MjkzMCRqNjAkbDAkaDA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-pentru-birouri-100-mp-zona-modern-calea-dorobantilor-IDGeKf?_gl=1*ydowby*_gcl_aw*R0NMLjE3ODA1ODE5NDYuQ2p3S0NBand4SVRSQmhCWUVpd0E2bVptN1VaTkV2NG5KQ2FTV2VhQ096Skx4dDFtVDVzRXZvNWpjV183R0xodzQwbXk0V0I2ZEFyRHp4b0NmdmdRQXZEX0J3RQ..*_gcl_au*MTc1NDI4MTc1Mi4xNzc5ODc5MTc1*_ga*MTAwNjgzMjgyNi4xNjQ5NTQ3MDc5*_ga_1XTP46N9VR*czE3ODIzOTI5MjkkbzI4MiRnMSR0MTc4MjM5MzAxMSRqNjAkbDAkaDA.*_ga_NK3K3T1FT5*czE3ODIzOTI5MzAkbzEzMyRnMCR0MTc4MjM5MjkzMCRqNjAkbDAkaDA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-pentru-birouri-100-mp-zona-modern-calea-dorobantilor-IDGeKf?_gl=1*ydowby*_gcl_aw*R0NMLjE3ODA1ODE5NDYuQ2p3S0NBand4SVRSQmhCWUVpd0E2bVptN1VaTkV2NG5KQ2FTV2VhQ096Skx4dDFtVDVzRXZvNWpjV183R0xodzQwbXk0V0I2ZEFyRHp4b0NmdmdRQXZEX0J3RQ..*_gcl_au*MTc1NDI4MTc1Mi4xNzc5ODc5MTc1*_ga*MTAwNjgzMjgyNi4xNjQ5NTQ3MDc5*_ga_1XTP46N9VR*czE3ODIzOTI5MjkkbzI4MiRnMSR0MTc4MjM5MzAxMSRqNjAkbDAkaDA.*_ga_NK3K3T1FT5*czE3ODIzOTI5MzAkbzEzMyRnMCR0MTc4MjM5MjkzMCRqNjAkbDAkaDA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-pentru-birouri-100-mp-zona-modern-calea-dorobantilor-IDGeKf?_gl=1*ydowby*_gcl_aw*R0NMLjE3ODA1ODE5NDYuQ2p3S0NBand4SVRSQmhCWUVpd0E2bVptN1VaTkV2NG5KQ2FTV2VhQ096Skx4dDFtVDVzRXZvNWpjV183R0xodzQwbXk0V0I2ZEFyRHp4b0NmdmdRQXZEX0J3RQ..*_gcl_au*MTc1NDI4MTc1Mi4xNzc5ODc5MTc1*_ga*MTAwNjgzMjgyNi4xNjQ5NTQ3MDc5*_ga_1XTP46N9VR*czE3ODIzOTI5MjkkbzI4MiRnMSR0MTc4MjM5MzAxMSRqNjAkbDAkaDA.*_ga_NK3K3T1FT5*czE3ODIzOTI5MzAkbzEzMyRnMCR0MTc4MjM5MjkzMCRqNjAkbDAkaDA

Descriere

Sefinchiriaza spatiu destinat birourilor, situat intr-o zona accesibila, ideal
pentru firme, cabinete sau activitdti administrative.

suprafata: 100 mp

compartimentare: hol acces, Grup sanitar, Chicineta, 3 camere
utilitati complete

acces facil

disponibil imediat

Spatiul este luminos si pregatit pentru desfasurarea activitatilor de birou.

Pentru detalii si programarea unei vizionari nu ezitati s3 ne contactati.

Mai putin A

ID: 10066459 Raporteazi [

D intern: CP28938620

Sursa consultata la data de 23.06.2026
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4.3.3.7 Oferte comparabile spatii depozitare hala

Oferta inchiriere nr. 1
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-ghiroda-600mp-275556020

Hala de inchiriat 600 mp Ghiroda 3.630 € /una

6O05€/mp/iuna ()

Qreroda, Judetul Timis -VeziHarta

Yearr leader = Braier imobiliar senior

%> Comision 0% de la chiriag ol nt ‘ Nicu Usurelu

ke & 48905 redew-un)

FOXFORT

0316313061

Apeleaz! scum

( () Trimite mesaj j

Trimite linkul unui prieten pe:

© | f| @ ®

Fracataoo s up. Coplai

[=] Raporteszs anunt

rg
Sup. utila/ mp. utill Tipprop.

. soomp Eh Productierservicii Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cale mainoi

anunturi imobiliare

Activeaza Notificarile

Descriere spatiu comercial

Hala industriala cu acces TIR - Ghiroda.
Foxfort propune spre inchiriere o hala industriala, potrivita pentru activitati de productie, depozit logistic, situata in

Ghiroda (Calea Lugojului).

Detalii proprietate:

= Suprafata utila: 600 mp

« Suprafata construita: 605 mp

« Inaltime intericara: 6m

= Compartimentare: open-space..

Citeste mai mult
SParcari Electricitate Apa

Detalii spatiu comercial

Danunt: XBE7I4DEK [ 275556020 (3 Actualizatin: 15 Mai 2026
Tip tranzactie: Deinchiriat prinagent Suprafatd utila: 600 mp
Stadiu constructie: Finalizatd Structurarezistenta: Metalica
Inltime spatiu (m): 6
Utilitati
Utilitati Comision
Canalizare 0%

Sursa consultata la data de 23.06.2026
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Oferta inchiriere nr. 2

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-ghiroda-770mp-274296374

“‘ Chirie Spatii comerciale Judetul Timis Chiroda 2cam Hala cu Showroom, de inchiriat, Strada Aeroport, aproape de VGP.

Hala cu Showroom, de inchiriat, Strada Aeroport, aproape de VGP.

Ghireda, Judetul Timis - Vezi Harta

2 Ascunde anunt

Sup. prop ! mp. prop.: Tip prop.:
< 770mp Eh Logistica

©Q VeziHarta

Descriere spatiu comercial

APOSTU ESTATE va ofera spre inchiriere, hala+birouri+Showroom, ZONA AEROPORT.

Suprafata halei este de 563 mp, showroom 186 mp, birouri 170 mp.

Hala este situata pe drumul spre Aeroportul International Timisoara, este structurata dupa cum urmeaza -

- Laintrare regasim receptia si partea de showroom de unde se poate face accesul in hala, grup sanitar, spatiu tehnic.
- La etaj regasim doua grupuri sanitare,o chicineta, un spatiu open space, care se poate compartimenta conform
necesitatilor viitorului chirias .

Hala are o suprafata de 569 mp, o inaitime de 6 mla cornisa

Accesul in hala se face pe doua porti de acces sectionale cu automatizare , dimensini 4X4 m fiecare

Hala este la stadiul de constructie cu termen de finalizare cuprins intre 4-6 luni, deci se poate personaliza du...

[=]]
Detalii spatiu comercial

IDanunt: XBAF1419S (7 274296374 (3 Actualizatin: 09 lunie 2026
Tip tranzactie: Deinchiriat prin agent  Suprafats utila: 770mp
Etaj: Parter Stadiucanstructie: Existd
An constructie: 2025 (Existd) Regim inaltime: P
Utilitati
Destinatie Utilitati
Rezidential Canalizare
Comision
standard

Sursa consultata la data de 23.06.2026

www.top-evaluari.ro

4.800 € /1uns

6.23€/mp/luna

Octavian Irimie

Senvor Broker

APOSTU ESTATE
0744557050

0723869869

() Trimite mesaj

(© WhatsApp

N/ Ny

Trimite linkul unui prieten pe:

© f @O | o

Faceboak Messenge Coplaza

[ Raporteaza anunt

3

Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cele mai noi
anunturi imobiliare.

[ Activeaza Notificarile j

TVA

Mai multa
transparentain
afisarea preturilor

De acum, toate
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Oferta inchiriere nr. 3
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-ghiroda-1-248420552

Hala cu Showroom Ghiroda 570 mp 6.050 € /1uns

Ghwoda, Judetul Timis - VeziHarta

BA2€Imp/na (D

Comision 0% de |a chirlag . = e Attila Balint
Admires
ATTILA IMOBILIARE SRL

0745303563

Apeleazs acum

() Trimite mesaj

2\
S

N/

[ () WhatsApp

Trimite linkul unui prieten pe:

| Raporteszsanunt

3

Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cale mai noi
anunturi imobikare,

[ Activeaza Notificarile J
Vez| Hart:

Sup. prop f mp. prop.: TP prop.: N,
< 942mp Eh pepozitare &3

Descriere spatiu comercial
v TVA
COMISION 011! Mai multa transparentain
Inchiriez hala cu showreom in Ghiroda, termen de finalizare 01.05.2026. SU= 570 mp hala de depozitare, 186 mp afisarea preturilor
showrcom si 185 mp de birou la eta). Total suprafata 942 mp. Zona cu vazibilitate foarte buna, este la bifurcatia Delacun?. toate prezurflle de
' pe imobiliare. ro sunt afisate

ol sove A " an Vuia si v . SOIOSS 5 ada Al aca chia Y
drumului spre Aeroportului Tralan Vuia si vitorul drum express spre Autostrada Al. Drumul urmeaza sa treaca chiar cu TVAInclus.
langa hala.

H util=7.5 m, inaltime showroom= 42 m cu geamuri mari de 3.2 m inaltime care ofera o vizibilitate foarte buna.
Stuctura metalica cu panourn sandwich, curent instalat 20 kw cu posibilitate de suplimentare. Racordata la apa, drum
astfaltat. Incalzirea pe curent. Ideal pentru reprezentante auto, moto, electrice, sanitare sau materiale de constructii.
Pret: SD00 euro+ 2 uni garantie, tel: 0745303563 =

10 Parcari Electricitate Apa Gaz AccesTIR

Detalii spatiu comercial

Danunt: XANIDALO4D [ 248420552 () Actualizat in: 14 lunie 2026
Tip tranzactie: Deinchiriat prinagent Stadiu constructie: in constructie
An constructie 2026 (Inconstructie) Structura rezistenta Metalica
Suprafata platforma (mp): 300 Regiminaltime: P+IE
Utilitati
Dotari Comision
Instalatie incalzire Climatizare 0%
Ferestrefluminatoare Huminat

Sursa consultatd la data de 23.06.2026
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4.3.3.8 Grila de calcul

A. Estimarea venit brut potential anual VBP(chirie bruta lunara x 12 luni)
atelier mecanic/birouri

chirie bruta lunara la stadiul actual (Euro/mp) [ 6,0 |Euro X mp utili = 804|euro/luna

9.648|euro/an

magazie/birouri

chirie bruta lunara la stadiul actual (Euro/mp) Euro/buc X mp utili = 996|euro/luna

11.952|euro/an

hali

chirie bruta lunara la stadiul actual (Euro/mp) Euro/buc  x mp utili 396|euro/luna

4.752|euro/an

camin P+M (birouri)

chirie bruta lunara la stadiul actual (Euro/mp) Euro/buc  x mp utili = 2.996|euro/luna

35.952|euro/an

VBP = euro
B. Estimarea venitului brut efectiv: VBE = VBP-P1-P2+A
P1 (pierderi din neinchiriere) = 10% 6.230|euro
A (alte venituri) = 0% 0|euro

VBE =| 56.074 |Euro

C. Estimarea venitului net efectiv: VNE = VBE - (C1+C2+C3)

C1 (cheltuieli cu impozitul) = 1,30% din CIN 4.169|euro
C2 (cheltuieli cu asigurarea) = 0,05% din CIN 160|euro
C3 (rezerve pentru reparatii capitale) = 0,15% din CIB 2.404|euro

VNE =| 49.340 |Euro

D. Estimarea ratei de capitalizare: ¢ = VNE comparabile / Pret tranzactionare comparabile
in urma analizei pietei imobiliare, rata de capitalizare pentru imobilele comparabile
cu cel evaluat se situeaza intre:

7,5% | si [ 9,5% |.s-aoptat pentru o rata de capitalizare de c =

E. Estimarea valorii de piata a proprietatii prin metoda capitalizarii directe (= VNE /¢ ) :

519.370 | Euro

G. Valoarea de piata (rotunjita) a proprietatii, obtinuta prin abordarea pe baza de venituri

519.370 €
2.720.770 lei
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4.3.3.9 Concluzia metodei

Prin aplicarea abordarii prin venit — metoda capitalizarii directe, a fost estimatd valoarea de piatd a
proprietdtii integrale, formatd din terenul intravilan si constructiile existente, utilizabile preponderent
pentru birouri, servicii, activitati administrative, atelier, magazie si hala.

Analiza a avut la baza estimarea chiriilor de piata diferentiate pe corpuri de cladire, in functie de
suprafata utila, functiunea, starea tehnica aparenta, amplasamentul si potentialul de exploatare al
fiecdrui spatiu.

Venitul brut potential anual rezultat este de 62.304 €. Dupa deducerea pierderii din neocupare de 10%,
in cuantum de 6.230 €, a rezultat un venit brut efectiv de 56.074 €/an.

Din venitul brut efectiv au fost deduse cheltuielile care revin proprietarului, respectiv impozitul pe
proprietate, asigurarea si rezerva pentru reparatii capitale, in cuantum total de 6.733 €/an. Astfel, a
rezultat un venit net efectiv de:

49.340 €/an

Venitul net efectiv stabilizat a fost capitalizat cu rata de capitalizare de 9,5%, selectata prin raportare la
segmentul comercial secundar, cu utilizare preponderenta de birouri, servicii si activitati administrative.
Rata selectata reflectd caracterul mixt si neomogen al constructiilor, amplasamentul periferic, starea
tehnicd neuniforma, riscul de neocupare, lichiditatea estimata si necesarul probabil de lucrari de
intretinere, modernizare sau adaptare functionala.

Rezultatul metodei este prezentat sintetic in tabelul urmator:

Indicator Valoare
Venit brut potential anual 62.304 €
Pierdere din neocupare -6.230 €
Venit brut efectiv 56.074 €
Cheltuieli care revin proprietarului -6.733 €
Venit net efectiv 49.340 €/an
Rata de capitalizare selectata 9,5%
Valoarea de piata prin abordarea prin venit 519.370 €
Echivalent in lei 2.720.770 lei

Prin urmare, valoarea de piata a proprietatii imobiliare integrale, rezultatd prin abordarea prin venit —
metoda capitalizarii directe, este de:

519.370 €, echivalentul a 2.720.770 lei.

Rezultatul obtinut prin aceastd metoda este considerat relevant, intrucét reflecta capacitatea proprietatii
de a genera venituri din exploatare si comportamentul probabil al unui cumparator-investitor.
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5 Analiza rezultatelor si concluzia
5.1 Sinteza rezultatelor

In cadrul prezentului raport au fost aplicate abordarea prin venit — metoda capitalizarii directe si
abordarea prin cost, pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare situate In comuna
Ghiroda, str. Sinaia nr. 45A, judetul Timis, compusa din teren intravilan in suprafatd de 2.860 mp si
constructiile existente.

Abordarea prin venit a fost consideratd abordarea principald, intrucat reflectd capacitatea proprietatii de
a genera venituri prin Inchirierea spatiilor utilizabile preponderent pentru birouri, servicii, activitati
administrative, atelier, magazie si hala.

Venitul brut potential anual estimat este de 62.304 €. Dupa deducerea pierderii din neocupare si a
cheltuielilor care revin proprietarului, a rezultat un venit net efectiv anual de 49.340 €. Prin capitalizarea
acestuia cu rata de capitalizare de 9,5%, a rezultat o valoare de piata prin abordarea prin venit de
519.370 €, echivalentul a 2.720.770 lei.

Abordarea prin cost a fost utilizatd ca abordare secundara, cu rol de verificare si fundamentare. Aceasta
a inclus valoarea de piatd a terenului, estimata prin metoda comparatiilor directe, si valoarea

constructiilor, determinata prin costul de inlocuire diminuat cu deprecierile considerate.

Rezultatele obtinute sunt prezentate sintetic in tabelul urmator:

Valoare de piata Valoare de piata
Specificatie estimata pe baza estimata pe baza
abordarii prin venit abordarii prin cost
Heuro Hlei Heuro Hlei

Valoarea
proprietafil 519.370 € 2720770 lei |643.820 € 3.372.710 lei
imobiliare — teren
si constructii
din care | | | |
Valoare teren 323.180 € 1.693.010lei  |[323.180 € 1.693.010 lei
intravilan
Valoare constructii |[196.190 € 1.027.760 lei 320.640 € 1.679.700 lei

Valoarea terenului este identicd in cadrul celor doua abordari, fiind estimata prin metoda comparatiilor
directe. Diferenta dintre rezultatele aferente constructiilor provine din natura distinctd a metodelor
aplicate.

Abordarea prin venit reflectd contributia economicd a constructiilor la capacitatea proprietatii de a
genera venituri, in timp ce abordarea prin cost reflecta costul actualizat al constructiilor diminuat cu
deprecierile fizice, functionale si externe considerate.

Avand in vedere utilizarea economica probabila a proprietatii si comportamentul anticipat al unui

cumpardtor-investitor, abordarii prin venit i se acorda relevanta principald in procesul de reconciliere
finala.
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5.2 Analiza rezultatelor

Analiza rezultatelor a fost realizatd prin raportare la relevanta abordarilor aplicate, specificul
proprietatii, calitatea informatiilor disponibile, utilizarea economica probabild si comportamentul
anticipat al participantilor din piata.

Abordarea prin venit a furnizat o indicatie de valoare pentru proprietatea imobiliard integrala, respectiv
terenul intravilan si constructiile existente analizate ca o unitate economica functionald. Valoarea
rezultata prin aceasta abordare este de 519.370 €, echivalentul a 2.720.770 lei.

Aceastd indicatie valorica reflecta capacitatea proprietatii de a genera venituri din inchirierea spatiilor
utilizabile ca birouri, servicii, activititi administrative, atelier, magazie si hala. In cadrul metodei au fost
reflectate distinct chiriile de piata selectate, pierderea din neocupare si cheltuielile care revin
proprietarului, rezultdnd un venit net efectiv anual de 49.340 €, capitalizat cu rata de 9,5%.

In scopul prezentirii sintetice a rezultatului prin abordarea prin venit, valoarea proprietatii a fost
evidentiata distinct pe componente, respectiv valoarea terenului intravilan de 323.180 € si contributia
economica reziduala atribuitd constructiilor, de 196.190 €. Aceasta repartizare are caracter analitic si nu
reprezintd o evaluare separatd a constructiilor prin abordarea prin venit.

Abordarea prin cost a indicat o valoare a proprietatii integrale de 643.820 €, echivalentul a 3.372.710
lei, formata din valoarea terenului de 323.180 € si valoarea constructiilor de 320.640 €.

Valoarea terenului este identicd in ambele abordari, intrucat a fost estimata prin metoda comparatiilor
directe, pe baza comparabilelor selectate si ajustate. Diferenta dintre cele doua indicatii valorice se
regaseste exclusiv la nivelul constructiilor.

Abordarea prin cost reflectd valoarea constructiilor prin raportare la costul de inlocuire, diminuat cu
deprecierile fizice, functionale si externe considerate. Aceasta abordare este utild pentru evidentierea
contributiei terenului si constructiilor la valoarea totala a proprietdtii, insd nu surprinde In mod direct
nivelul chiriilor realizabile, riscul de neocupare, perioada probabila de expunere, lichiditatea, profilul
potentialilor chiriasi si comportamentul unui cumparator-investitor.

in cazul proprietatii evaluate, constructiile sunt heterogene, cu vechime, stare tehnica, nivel de finisare
si functionalitate diferite. Totodata, proprietatea este amplasata intr-o zona perifericd a comunei Ghiroda
si necesitd, dupa caz, lucrdri de igienizare, reparatii, modernizare sau adaptare functionald. Aceste
elemente sunt reflectate mai direct In abordarea prin venit, prin nivelurile de chirie selectate, gradul de
neocupare si rata de capitalizare.

Nu a fost utilizatd o medie aritmetica a rezultatelor, Intrucat abordarile aplicate au relevanta diferita
pentru proprietatea evaluata. Abordarii prin venit i se acorda relevanta principald, avand in vedere ca:

e proprietatea are potential de exploatare prin inchiriere;

e majoritatea suprafetelor sunt utilizabile pentru birouri, servicii si activitati administrative;

o abordarea prin venit reflecta direct capacitatea proprietatii de a genera venituri;

o veniturile au fost fundamentate prin analiza ofertelor de inchiriere relevante;

o rata de capitalizare selectatd reflectd profilul de risc al proprietétii si caracterul sdu comercial
secundar;

e abordarea prin cost are rol secundar, de verificare si fundamentare.

In concluzie, indicatia valorica rezultata prin abordarea prin venit, in cuantum de 519.370 €, este

consideratd cea mai reprezentativa pentru valoarea de piatd a proprietatii imobiliare integrale si va
constitui baza principald pentru formularea concluziei finale asupra valorii.
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5.3 Concluzia

In urma analizei documentatiei disponibile, a inspectiei proprietitii, a analizei pietei imobiliare
specifice, a analizei celei mai bune utilizari si a aplicarii abordarilor de evaluare selectate, a fost
formulata opinia asupra valorii de piata a proprietdtii imobiliare situate in comuna Ghiroda, str. Sinaia
nr. 45A, judetul Timis.

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan in suprafatd de 2.860 mp si constructiile
existente, utilizabile preponderent pentru birouri, servicii, activititi administrative, atelier, magazie si
hala.

In procesul de reconciliere a fost acordata relevanti principala abordarii prin venit — metoda capitalizarii
directe, intrucat aceasta reflecta cel mai adecvat comportamentul probabil al unui cumparator-investitor,
capacitatea proprietatii de a genera venituri din Inchiriere, riscul de neocupare, cheltuielile care revin
proprietarului si profilul de risc specific proprietatii.

Abordarea prin cost a avut rol secundar, de verificare si fundamentare, prin evidentierea distincta a
valorii terenului si a constructiilor. Totusi, aceasta abordare nu surprinde direct capacitatea proprietatii
de a genera venituri, riscul de neocupare, lichiditatea specifica, necesarul probabil de modernizare si
comportamentul participantilor din piata.

Prin urmare, valoarea de piata estimatd a proprietatii imobiliare, la data evaludrii, este:

Indicator Valoare
Valoarea de piata a proprietatii imobiliare 519.370 €
Echivalent in lei 2.720.770 lei

Valoarea de piatd estimatd reprezinta valoarea proprietdtii in integralitatea sa, respectiv terenul
intravilan si constructiile existente, analizate ca o unitate economica functionala.

Valoarea de piata estimatd nu include TVA. Tratamentul fiscal aplicabil tranzactiei nu face obiectul
prezentei evaluari.

Concluzia asupra valorii este valabild numai in conditiile, ipotezele speciale, limitarile si restrictiile de
utilizare prevazute in prezentul raport. Orice modificare semnificativa privind situatia juridica,
suprafetele, starea constructiilor, reglementarile urbanistice, conditiile de piata sau informatiile utilizate
poate impune revizuirea concluziei asupra valorii.

Procedura de evaluare a fost realizatd in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025, emise de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR.
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6 Anexe

6.1 Harti
Harta

www.top-evaluari.ro Pagina 67|74



http://www.top-evaluari.ro/

6.2 Acte de proprietate

| L4
e

AGEMTIA AATH

ANLEL.

TEREMN Intravilan

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TIMIS
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Timisoara

CARTE FUNCIARA NR. 403018
COPIE

Carte Funciard Nr. 403018 Ghiroda

A. Partea l. Descrierea imobilului

Nr. CF wechi:4040

Adresa: Jud. Timis, UAT Ghiroda. Loc. Ghiroda, Str SINALA, Nr. 458

Nr. | Mr. cadastral - . .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
5 Top:
1
- 163/b/1/1/1/1/1/1 2.860
L2
Constructii
Crt Nr Ea"::'gtml Adreca Obzervatii / Referinte
ALl Top: Jud. Timis, UAT Ghiroda, Lo€ Ghiroda)| Siolier mecanic, magazie si hala
163/b/1/1/1/1/1/] Str SINALA, MNr. 454
f1/2/b
Top: Jud. Timis, UAT Ghirada, Loc. Ghiroda, - - .- -
Al.2 16311 St SINALEHY. 9 camin pentru.copiiorfani in regim P+M
fl/2/b
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

30132 / 08/11/1993

Act

nr. O;

Bl

bl —sete—irital—E

I STFATULEROMAN

19286 / 23/08/1999

Act

nr. Q;

B2

1+ ASGCHATHATAST HFEWATER

85939 / 25/06/2007

Adeverinta nr-Q;

B3

163292 ] 07/08/2019

Act A

dministrativ nr. HCL 13, din 22/01/2019 emis de COMUNA GHIRODA;

B4

1/1. cota initiala 1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Lege, cota actuala

Al

1) COMUNA GHIRODA. domeniu privat

219459 / 06/09/2022

Act Administrativ nr. nr 32548 Dosar de executare MR. 226/05.05.2018. din 16/08/2022 emis de COMUNA
GHIRODA;

BS

actuala 1/1, cota initiala 1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Adjudecare. cota

All ALZ

1) COMUNA GHIRODA

268915 / 26/10/2022

Certificat Grefa nr. 3624/A, din 24/10/2022 emis de JUDECATORIA TIMISOARA, dosar nr.22022/325/2022;

Document care contine date cu carscter personal, proteat de prevedenle Regulamentulul (UE! pr. 5752016 51 Lagii 15,2018 Pagr'n-a 1din3

Extrase pentru informare onine |2 adress epay.ancpi.ro

Formular versiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 403018 Comuna/Oras/Municipiu: Ghiraoda

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

86 22022/335 2095 o T . : -

24135 [ 03/02/2023

Inscris Sub Semnatura Privata nr. CERERE DE INDREPTARE EROARE, din 03/02/2023 emis de COMUNA
GHIRODA;
Se indreapta eroarea savarsita sub numarul de incheire 219459 din Al ALl AlLZ
B7 |06.09.2022, in sensul corectarii numarului actului inscris sub (85,
corect fiind act administrativ nr.32548.

76256 [ 18/03/2025

Hotarare Judecatoreasca nr. 293/A4 DOSAR 22022/325/2022, din 20/05/2024 emis de TRIBUNALUL TIMIS:
Hotarare |udecatoreasca nr. 9318 DOSAR 22022/325f2022,\ din 21/04/2023 emis de JUDECATORIA
TIMISOARA;

B8 |in baza actelor de la dosar se radiazd actiunea in instanta-desub B6 AL ALL ALZ
C. Partea 1ll. SARCINI
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de.proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie ci sarcini
30472 7 11/11/1993
Act nr. O;
Cl |trsbularedreptde CONCESIUNE AL [ €5

1 ASSEHATIAEAST HFEWATER

101385 / 25/06/2013

Act Administrativ nr. PROCES VERBAL DE SECHESTRU ASIGURATOR NA 1631, din 12/06/2013 emis de AMNAF
AFP TIMISOARA;

c2

90764 / 25/04/2019
Act Administrativ nr. contract-dé’ concesiune 587, din 26/11/1993 emis de incheiat intre Consiliul Local
Ghiroda si Soc. Lifewatter.

C3 |Se radiaza dreptul.de concesiune de sub C1, termenul fiind expirat. Al. ALl Al2
223257 [ 23/10/2019

Somatie nr. 1113, din 31/10/2018 emis de COMUNA GHIRODA;

4 [oToteazasomatie de—plota—ptsuma—de—108 =

260635 / 10/12/2020

Act Administrativ nr. proces verbal de sechestru, din 26/11/2020 emis de PRIMARIA COMUNEI GHIRODA;
C5 |[tntabwlare—drept de tPOTECA-LECALA Valeare: 31588641 LF | A ATE S5

¥ €A GHIROEA

219459 f 06/09/2022

Act Administrativ nr. 32584 Dosar de executare NR. 226/05.05.2018, din 16/08/2022 emis de COMUNA
GHIRODA:

. . - . All Al2Z
C& |Se radiaza somatia, respectiv ipoteca legala de sub C4 =i C5.
Documeant cars confine date cu carsctar parsonal, proteiat de prevedenls Regulamantulu (UE! nr. S§TS/2016 si Lagil 150/2018 Pagfna 2din3
Extras= pentru informars or-line |a sdresa epay.ancpi.ro Formulsr versiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 403018 Comuna/Oras/Municipiu: Ghiroda

Anexa Nr. 1 La Partea l

Teren
Mr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 2.860
163/0/1/1/1/1/171
1/1/2/b

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

DETALII LINIARE IMOBIL

nr | Categorie |inta | Suprafata - - . .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 2 860 - - 163/b/1/1/1a
constructii SN2
Date referitoare la constructii
. Destinatie - Situatie - . )
Crt Numar constructie Supraf. (mp) PN Observatii / Referinte
Top: constructii atelier macanic, magazie si hala
AL1 |163/b/L/1/1rLiLd industriale si - Co-acte
1/1/1/2/b edilitare
Top: constructii camin pentru copii erfani in regim P4+M
ALl2 |163/b/1/1/1/1/1}| administrative si = Cu acte
1/1/1/2/b social culturale

Documeant care contine date cu carschear parsonal, proteist da prevedenls Regulameantuivl (UE! pr. §75/2016 51 Lagii 15,2018

Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare

or-line |z adresa epay.ancpi.ro

www.top-evaluari.ro

Formular versiunea 1.1
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localitatii, vizavi de cimitir, cu acces din strada

 magazie si hala (cf. Extras CF. 403013).

403018 si o hala cu Aut. Ct. inspatecu
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Tu i

Stin bal, 1n biro

9. STARE TEHNI(
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ANZ=VAR’

ASOCIATIA NATIONALA A ZVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV

Nr. 0603

Se acorda societatii:

TOP SKY VALUATION SRL
Cu sediul in judetul TIMIS, cod unic de inregistrare 36534506

Data emiterii: 01.01.2026 Presedinte,
Valabil pana la: 31.12.2026 Ioan Bercu

;)__/—

Eventualele diferente fati de varianta in original (font, marime, culoare etc.) sunt de naturd tehnica si nu afecteazd in nict un fel dovada calitatii de membru al ANEVAR

Important! Acest document este generat automat din pagina personala si reprezinti copia autorizatiei de membru corporativ al ANEVAR.
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