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Studiu de piata privind valorile minime
ale imobilelor din judetul Timis

Acest studiu are ca scop estimarea valorilor de piata
minime pentru fiecare tip de proprietate imobiliara
enumerata in cele ce urmeaza pentru a servi Camerei
Notarilor Publici Timisoara in vederea calcularii venitului
impozabil rezultat din transferul proprietatilor imobiliare
din patrimoniul personal, a tarifului ANCPI si a onorariul
notarilor publici.

In elaborarea acestuia s-au avut in vedere Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal, normele de aplicare a
Codului Fiscal, Cap. IX, art. 33, al. 4, lit. B: “ Studiul de
piata reprezinta colectarea informatiilor de pe piata
imobiliard in ceea priveste oferta/cererea si valorile de
piata corespunzatoare proprietatilor imobiliare care fac
obiectul transferului dreptului de proprietate potrivit
prevederilor art. 111 din Codul fiscal.

Acesta trebuie sa contind informatii privind valorile
minime consemnate pe piata imobiliara n anul
precedent in functie de tipul proprietatii imobiliare, de
categoria localitatii unde se afla situata aceasta,
respectiv zone in cadrul localitatii/rangul localitatii.

Studiile de piata sunt comunicate de catre Camerele
Notarilor Publici, dupa fiecare actualizare, directiilor
generale regionale ale finantelor publice din cadrul
Agentiei Nationale de Administrare Fiscald, pentru a fi
utilizate incepand cu data de intdi a lunii urmatoare
primirii acestora”. Conform art. 111, al. 5, din Legea
nr.227/2015, cu modificarile Tn vigoare la data intocmirii
prezentei lucrari, “Camerele notarilor publici
actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piata care
trebuie sa contina informatii privind valorile minime
consemnate pe piata imobiliara specifica in anul
precedent si le comunica directiilor generale regionale
ale finantelor publice din cadrul ANAF. “

Rezultatele din prezentul studiu se doresc a fi un
instrument util si usor de utilizat pentru beneficiar, dar si
o radiografie a pietei imobiliare din localitatile de pe raza
judetului Timis. Din studiul de piata efectuat, au fost
excluse, in limita informatiilor detinute de catre autor,
cazurile atipice determinate de situatii speciale,
majoritatea neincadrandu-se in conceptul de piata
imobiliara.
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Proprietatile imobiliare avute 1n vedere sunt

urmatoarele:
B Case (P si P+M; P+E si P+E+M si anexele aferente);

B Apartamente construite pana in anul 2004;

B Apartamente construite dupa anul 2005 (inclusiv);

B Apartamente la cas3;

B Camere de camin;

B Uscatorii, boxe, terase de bloc, garaje si parcari;

B Spatii comerciale (inclusiv spatii pentru birouri);

B Spatii industriale (hale, cladiri administrative si
cantine, baraci si soproane, magazii si ateliere);

B Hoteluri si pensiuni;

B Grajduri;

B Magazii cereale;

B Terenuri extravilane si intravilane.

Analiza a avut in vedere mai multe elemente care pot
influenta valoarea de piata:

Localitate;

Tipul constructiei;

Zona (amplasare in cadrul localitatii);

Anul constructiei;

Numarul de camere;

Suprafata;

Solutia constructiva, etc.

Localitatile au fost analizate pe zone (exceptand
localitatile care nu necesita sau pentru care nu se poate
realiza o zonare) urmarindu-se informatii privind:

B Caracteristicile si limitele zonei;

B Gradul de construire al zonei;

B Rata de crestere a populatiei;

B Tendinta valorilor imobiliare Tn zona ;

B Studiul cerere-oferta;

B Timpul necesar estimat pentru vanzare;

B Factorii care pot afecta vanzarea (sociali,
economici, reglementari, mediu);

W Utilitatile disponibile in zona si calitatea acestora:
electricitate, gaz, apa, canal, telefon, cablu TV, etc.;

B Acces la facilitatile educationale, sanitare si de
agrement ;

B Facilitati de transport;

B Caracteristicile fizice ale terenurilor;

B Regimul de inadltime;

B Calitatea constructiilor;

B Starea generala (uzura fizica, neadecvari

functionale).
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Alte aspecte de care s-a tinut cont vizeaza: rata B Culegerea datelor tehnice, selectarea si prelucrarea
somajului, cantitatea si calitatea concurentei disponibile, acestora in vederea constituirii bazei de calcul:
dinamica proiectelor imobiliare noi, disponibilitatea si = documentarea, pe baza unei liste de
pretul terenului liber, costurile de constructie si informatii solicitate operatorilor de pe piata
dezvoltare, posibilitati de finantare, s.a. imobiliara;

= analiza tuturor informatiilor
interpretarea rezultatelor;
elaborarea studiului propriu-zis.
Rezultatele si concluziile din studiu nu sunt considerate
exhaustive, acestea putand fi rectificate si actualizate in
cazul in care se constatda o schimbare semnificativa a
conditiilor sau evolutiei pietei imobiliare in speta.

culese si
Analiza a presupus parcurgerea urmatoarelor etape:
B |dentificarea proprietatilor; .
B Definirea ariei de piata Tn termenii consecventei
comportamentale dintre proprietari si
cumparatorii potentiali;
B |dentificarea caracteristicilor ofertei si cererii, care

influenteaza crearea valorii in aria de piata definita;

Localitati aflate in circumscriptia
Judecatoriei Timisoara (orase si comune):

Municipiul Timisoara
Orasul Jimbolia

Orasul Recas

Comuna Becicherecu Mic
Comuna Biled

Comuna Bogda

Comuna Bucovat
Comuna Carpinis
Comuna Cenei

Comuna Checea

Comuna Cheveresu Mare
Comuna Dudestii Noi
Comuna Dumbravita
Comuna Fibis

Comuna Foeni

Comuna Ghiroda
Comuna Giarmata
Comuna Giroc

Comuna Giulvaz
Comuna lecea Mare
Comuna Masloc
Comuna Mosnita Noua
Comuna Ortisoara
Comuna Otelec
Comuna Parta

Comuna Peciu Nou
Comuna Pischia
Comuna Remetea Mare
Comuna Sacosu Turcesc
Comuna Satchinez
Comuna Sacalaz
Comuna Sanandrei
Com. Sanmihaiu Roman
Comuna Sag

Comuna Sandra
Comuna Uivar

Localitati aflate in Circumscriptia
Judecatoriei Lugoj (orase si comune):

Orasul Buzias
Comuna Balint
Comuna Bara
Comuna Barna
Comuna Belint
Comuna Boldur
Comuna Brestovat
Comuna Costeiu
Comuna Criciova
Comuna Darova

Comuna Gavojdia
Comuna Ghizela

Comuna Nadrag

Comuna Nitchidorf
Comuna Racovita
Comuna Secas

Comuna Stiuca

Comuna Topolovatu Mare
Comuna Victor Vlad
Delamarina

Localitati aflate in circumscriptia
Judecatoriei Sannicolau Mare:

Orasul Sannicolau Mare
Comuna Beba Veche
Comuna Cenad
Comuna Comlosu Mare
Comuna Gottlob
Comuna Lenauheim
Comuna Lovrin
Comuna Periam

Comuna Pesac

Comuna Dudestii Vechi
Comuna Saravale
Comuna Sanpetru Mare
Comuna Teremia Mare
Comuna Tomnatic
Comuna Valcani

Localitati aflate in circumscriptia
Judecatoriei Faget (orase si comune):

Orasul Faget
Comuna Bethausen
Comuna Curtea
Comuna Dumbrava
Comuna Fardea
Comuna Manastiur

Comuna Margina
Comuna Ohaba Lunga
Comuna Pietroasa
Comuna Tomesti
Comuna Traian Vuia

Localitati aflate in circumscriptia
Judecatoriei Deta (orase si comune):

Orasul Deta

Orasul Ciacova
Orasul Gataia
Comuna Denta
Comuna Jamu Mare
Comuna Liebling
Comuna Jebel
Comuna Padureni
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Comuna Birda
Comuna Tormac
Comuna Banloc
Comuna Livezile
Comuna Gera
Comuna Ghilad
Comuna Moravita
Comuna Voiteg




v

Termeni de referinta

’

Beneficiar

Beneficiarul acestui studiu este Camera Notarilor Publici
Timisoara.

Obiectul studiului de piata

Obiectul lucrarii 1l constituie diverse tipuri de proprietati
imobiliare situate in localitatile din judetul Timis. Studiul
cuprinde analiza pietei pentru imobile de tip case (cu
gospodadrie si teren aferente), apartamente (cu 1...4+
camere), spatii comerciale (inclusiv spatii pentru
birouri), hoteluri si pensiuni, spatii cu destinatie
industriala (hale), constructii agricole (grajduri si magazii
cereale), terenuri intravilane si terenuri extravilane
agricole, paduri, pasuni, vii si livezi.

Scopul studiului de piata

Acest studiu are ca scop estimarea valorilor de piata
minime pentru fiecare dintre tipurile de proprietati
imobiliare enumerate mai sus pentru a servi Camerei
Notarilor Publici Timisoara in vederea calcularii venitului
impozabil rezultat din transferul proprietatilor imobiliare
din patrimoniul personal, a tarifului ANCPI si a onorariul
notarilor publici.

Tipul valorii estimate

Valoarea minima prevazuta de Codul fiscal - Tip al valorii
utilizat exclusiv in studiile de piata prevazute la art. 111
alin. (5) din Codul Fiscal.

Data de referinta

Prezentul studiu a fost realizat in perioada august —
decembrie 2024, cand s-au avut in vedere informatii
privind oferte si tranzactii de proprietati imobiliare din
anul in curs.

Moneda de referinta

Rezultatele prezentului studiu sunt prezentate in euro.

Sursele de informatii

Studiul de piata reprezinta colectarea informatiilor de pe
piata imobiliarda in ceea priveste oferta/cererea si
valorile de piata corespunzatoare proprietatilor
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imobiliare care fac obiectul transferului dreptului de
proprietate potrivit prevederilor art. 111 din Codul fiscal.
Acesta contine informatii privind valorile minime
consemnate pe piata imobiliara in anul 2024 in functie
de tipul proprietatii imobiliare, de categoria localitatii
unde se afla situata aceasta, respectiv zone in cadrul
localitatii/rangul localitatii.

S-a realizat o analiza de piata detaliata pentru fiecare
categorie de imobile pe baza ofertelor de vanzare si
tranzactiilor pentru anul in curs si tindnd cont de
particularitatile fiecarui tip de proprietate. Astfel, in
elaborarea studiului de piata au fost utilizare surse care
includ preturi din tranzactiile inregistrate in anul in curs,
precum: datele/informatiile din documentele de
transfer de drept de proprietate in a cdrei arie geografica
se afla proprietatile imobiliare care fac obiectul studiului
de piata. De asemenea, au fost utilizate oferte de
vanzare verificate.

Restrictii de utilizare

Valorile estimate sunt valabile in conditiile economice,
fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale, iar
conditiile specifice nu sufera modificari semnificative,
care pot afecta opiniile estimate. Opinia expertului
trebuie analizata in contextul economic general, cand
are loc elaborarea studiului, stadiul de dezvoltare al
pietei specifice, precum si scopul prezentului studiu.
Daca acestea se modifica semnificativ in viitor,
responsabilitatea este asumata in limita informatiilor
valabile si cunoscute la data elaborarii.

Totodata valoarea exprimatda este valabild numai in
ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la neincadrarea in aceasta din urma,
impunand actualizarea lucrarii.

Tnainte ca acest studiu, ca intreg sau parte a acestuia, s3
fie reprodus sau mentionat, in orice document, circulara
sau declaratie, ori pentru orice alt scop, este obligatoriu
acordul scris al S.C. ROMPRICE S.R.L. sau al Camerei
Notarilor Publici Timisoara;

Prin reproducere, se intelege realizarea integralda sau
partiala a uneia ori a mai multor copii ale studiului, direct
sau indirect, temporar ori permanent, prin orice mijloc
si sub orice forma, inclusiv realizarea oricarei inregistrari
sonore sau video, precum si stocarea permanenta ori
temporara a acestuia cu mijloace electronice.
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Ipoteze si conditii limitative

La baza analizei stau o serie de ipoteze si conditii

limitative, opinia

expertului  fiind exprimata fin

concordanta cu acestea, dar si cu celelalte aprecieri din
acest studiu:
|

Studiul se bazeaza pe valorile minime consemnate
pe piata imobiliara specifica in anul precedent si
reprezinta colectarea informatiilor cu privire la
oferta/cererea manifestate pe piata si a valorilor
de piata corespunzatoare proprietatilor imobiliare
care fac obiectul transferului dreptului de
proprietate potrivit prevederilor art. 111 din Codul
fiscal;

Studiile de piata nu presupun un proces de
estimare a valorii, ci o prezentare a informatiilor de
piata colectate in conformitate cu tipurile de
proprietati care fac obiectul studiului si care sunt
selectate pe baza cerintelor camerelor notarilor
publici.

Studiul este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca
aceste conditii se modifica, concluziile acestui
studiu isi pot pierde valabilitatea;

Valorile exprimate sunt bazate pe conditiile actuale
ale pietei si pe evolutia pe termen scurt a cererii si
ofertei. Daca acestea se modifica semnificativ Tn
viitor, expertul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
studiului;

Valorile exprimate in prezentul studiu sunt valori
minime, totusi nu se exclude posibilitatea unor
valori mai mici, data fiind diversitatea si unicitatea
imobilelor, modul in care acestea sunt intretinute
si exploatate, precum si alte cazuri particulare
existente pe piata imobiliara;

Studiile de piata nu reprezintda rapoarte de
evaluare astfel cum sunt acestea definite in OG nr.
24/2011;

Studiile de piata se realizeaza la nivel general al
pietelor imobiliare specifice si se utilizeaza la nivel

B in concordantd cu

individual, respectiv pentru stabilirea de catre
utilizator a wunei valori pentru proprietatile
imobiliare din aria studiata.

Expertul a utilizat in estimarea valorii numai
informatiile pe care le-a avut la dispozitie, fiind insa
posibila existenta si a altor informatii de care
acesta nu avea cunostinta;

Studiul raspunde cerintelor Camerei Notarilor
Publici Timisoara si este adaptat la informatiile
disponibile utilizatorilor acestuia;

Folosirea valorilor cuprinse in ghid ca justificare a
pretului unor tranzactii imobiliare de catre
persoanele fizice sau juridice, de drept public sau
privat nu este recomandatd. De asemenea, nu se
recomanda utilizarea valorilor exprimate in studiu
ca referinta in rapoartele de evaluare si verificare
intocmite conform standardelor de evaluare;
Acest studiu este destinat Camerei Notarilor Publici
Timisoara, in vederea calcularii venitului impozabil
rezultat din transferul proprietatilor imobiliare din
patrimoniul personal, a tarifului ANCPI si a
onorariul notarilor publici. Continutul acestui
studiu este conditionat de scopul pentru care
acesta a fost realizat si poate fi utilizat numai
pentru acest scop;

practica curenta, nicio
responsabilitate nu este acceptatd in niciun mod
fatd de oricare alt utilizator al acestui studiu care
nu a primit in scris acceptul de a-l utiliza, utilizarea
acestuia in alt scop decat cel mentionat nefiind
recomandats;

Responsabilitatea stabilirii valorilor individuale
apartine utilizatorilor datorita faptului ca
diversitatea bunurilor imobile supuse tranzactiilor
din punct de vedere al suprafetelor, al dreptului de
proprietate si al conditiilor de finantare, de vanzare
si de piata, este mai mare decat tipurile si
subtipurile de proprietdti pentru care pot fi
selectate valorile minime.

Studiu de piata privind valorile minime ale imobilelor din judetul Timis




Prezentarea datelor

Circumscriptia
Judecatoriei Timisoara

Pe baza celor mai sus mentionate, in prezentul studiu
se regasesc valorile de piata minime pentru
urmatoarele categorii de proprietati imobiliare:

Apartamente

Valorile  minime  pentru  apartamentele din
Circumscriptia  Judecdtoriei Timisoara au fost
exprimate tinand cont de: zona de amplasare in cadrul
localitatii, numarul de camere si anul constructiei. Din
analiza pietei imobiliare aferentd se observa faptul ca
valorile exprimate in euro/mp ale apartamentelor se
modificd in functie de numarul de camere. Astfel pe
masura ce numarul de camere creste, valoarea pe
metrul patrat scade.

in functie de anul constructiei, pentru municipiul
Timisoara au fost delimitate doua categorii:
apartamente vechi, construite pana in anul 2004
(inclusiv) si apartamente noi — construite dupa anul
2005 (inclusiv). in cazul localitdtilor adiacente
municipiului Timisoara: Dumbravita, Ghiroda, Giroc,
Chisoda, Mosnita Noua, Mosnita Veche, Sacalaz si
Utvin, au fost exprimate distinct, valori pentru
apartamentele construite Tnainte si dupa anul 2000.

De asemenea, au constituit obiectul analizei
apartamentele la mansarda, apartamentele situate in
case apartamentate, uscatoriile, garajele, locurile de
parcare, terasele de blocuri neamenajate.

Din punct de vedere al zonei de amplasare in cadrul
municipiului Timisoara, au rezultat 6 zone: 0, 1, 2, 3, 4
si 5. Valorile au fost exprimate in euro pe unitatea de
masura, metrul patrat de suprafata utila.

Valoarea terenului aferent apartamentului, detinut in
cotd comuna indiviza, a carui suprafata nu depaseste
suprafata construita a apartamentului se considera a fi
inclusa Tn valoarea constructiei. Valoarea terenului
aferent apartamentului, detinut in proprietate
exclusiva, respectiv valoarea suprafetei de teren
detinut n cotda comunad indivizda care depaseste
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suprafata construita a apartamentului (diferenta dintre
suprafata terenului si suprafata construitd a
apartamentului) se va adduga la valoarea
apartamentului.

Spatii comerciale

Tn aceastd categorie sunt incluse spatiile de birouri
precum si spatiile cu alta destinatie, inregistrate
corespunzator in documentatia cadastrala. Pentru
spatii comerciale, spatii de birouri precum si spatii cu
alta destinatie a caror suprafata depaseste 200 mp,
valoarea suprafetei ce depaseste aceasta limita va fi
diminuata cu 20%, iar valoarea pentru primii 200 mp se
va determina conform tabelului de mai sus.

Pentru spatii comerciale, spatii de birouri precum si
spatii cu alta destinatie situate la mansarda valoarea va
fi redusa cu 10%.

Pentru restaurante, spitale, cabinete medicale,
institutii de invatamant, valoarea va fi redusa cu 20%.
Pentru spatii comerciale, spatii de birouri precum si
spatii cu alta destinatie cu structura din lemn, PVC sau
alte materiale similare valoarea va fi redusa cu 50%.
Valoarea terenului aferent, detinut in cotd comuna
indiviza, a carui suprafata nu depaseste suprafata
construita a spatiului se considera a fi inclusa in
valoarea constructiei. Valoarea terenului aferent,
detinut in proprietate exclusiva, respectiv valoarea
suprafetei de teren detinut in cotd comuna indiviza
care depaseste suprafata construita a spatiului
(diferenta dintre suprafata terenului si suprafata
construita a spatiului) se va adaduga la valoarea
spatiului.

Hoteluri si pensiuni

Valorile pentru hoteluri si pensiuni au fost estimate in
functie de numarul de stele (sau margarete pentru
pensiuni), atat pentru municipiul Timisoara cat si
pentru localitatile din judet.

De asemenea, pentru estimarea valorii minime s-a avut
in vedere si localizarea proprietatilor pe zonele
aferente municipiului Timisoara, respectiv in functie de
grupul din care face parte localitatea.




Terenuri

Exprimarea valorii pentru terenuri s-a realizat in functie
de pozitia terenurilor (in intravilan sau extravilan) si de
zona de amplasare a acestora. Terenurile au fost
considerate lipsite de sarcini si restrictii de utilizare. in
cadrul municipiului Timisoara, Tn functie de zona de
amplasare, terenurile au fost grupate in 5 zone.

n zonele 1, 2 si 3, pentru parcelele de teren intravilan
a caror suprafata depdseste 5.000 mp, valoarea
suprafetei ce depdseste aceasta limita va fi diminuata
cu 30%, iar valoarea pentru primii 5.000 mp se va
determina conform tabelului de mai sus.

n zonele 4 si 5, pentru parcelele de teren intravilan a
caror suprafatda depaseste 5.000 mp, valoarea
suprafetei ce depaseste 5.000 mp va fi diminuata cu
65%, iar valoarea pentru primii 5.000 mp se va
determina conform tabelului de mai sus.

Prevederea se aplica si parcelelor de teren adiacente
care au cel putin o laturda comund, sunt parte a unei
singure tranzactii si a caror suprafatd cumulata
depaseste 5.000 mp

Pentru terenurile Tncadrate in categoria de folosinta
drum valoarea va fi diminuata cu 85%.

Pentru terenurile destinate spatiilor verzi sau pentru
orice alt teren supus unei interdictii totale de
constructie permanentd valoarea va fi diminuata cu
70%.

Zonari s-au realizat si pentru localitdtile limitrofe
municipiului Timisoara, acolo unde piata imobiliara
inregistreaza in ultimii ani o evolutie continua. Pentru
toate aceste localitati, studiul cuprinde in anexe
nominalizarea strazilor pe zone.

Pentru parcelele de teren intravilan a caror suprafata
depaseste 3.000 mp situate in localitati unde exista
zonare, pentru zonele A si B, valoarea suprafetei ce
depaseste aceasta limita va fi redusda cu 20%, iar
valoarea pentru primii 3.000 mp se va determina
conform tabelului de mai sus.

Pentru parcelele de teren intravilan a caror suprafata
in zonele C, D, E, respectiv ”Alte zone” din localitatile in
care exista zonare, valoarea suprafetei ce depaseste
aceasta limita va fi redusa cu 80%, iar valoarea pentru
primii 3.000 mp se va determina conform tabelului de
mai sus. Acestea se aplica si parcelelor de teren
adiacente care au cel putin o latura comuna, sunt parte
a unei singure tranzactii si a caror suprafata cumulata
depaseste 3.000 mp.Pentru terenurile Tncadrate in
categoria de folosinta drum valoarea va fi redusa cu
85%.

Pentru terenurile destinate spatiilor verzi sau pentru
orice alt teren supus unei interdictii totale de
constructie permanenta valoarea va fi redusa cu 70%.

Case de locuit

Pentru o reprezentare cat mai utila beneficiarului,
casele de locuit au fost grupate in functie de zona de
amplasare in cadrul localitatii, dupa numarul de nivele,
gradul de finisare, solutia constructiva si anul
construirii. Consideram casele de locuit ca fiind spatii
de tip rezidential, care dispun de utilitati si au o
suprafata de teren aferenta.

in functie de numérul de nivele, valorile au fost
estimate pentru case de locuit cu mai multe nivele - de
tip parter cu etaje si mansarda si case de locuit cu un
singur nivel, parter.

n functie de gradul de finisare, valorile au fost estimate
pentru case de locuit la rosu, respectiv pentru case de
locuit la cheie.

Tn functie de anul constructiei, valorile au fost estimate
pentru case de locuit construite dupd anul 2005
(inclusiv), case de locuit construite intre anii 1990 si
2004 (inclusiv), case de locuit construite intre anii 1965
si 1989 (inclusiv), case de locuit construite nainte de
anul 1965

n functie de solutia constructiva, s-au estimat valori
pentru case de locuit cu pereti din caramida, piatrd sau
inlocuitori, respectiv pentru case de locuit cu pereti din
lemn, paianta, chirpici, pamant stabilizat

n cazul municipiului Timisoara, au fost exprimate valori
diferite si in functie de zona de amplasare. Pentru
celelalte localitati aferente Circumscriptiei Judecatoriei
Timisoara, valorile caselor au fost estimate pentru
intreaga localitate, acestea fiind grupate pe categorii in
functie de numarul de locuitori, venituri, dezvoltare,
etc. Au rezultat astfel trei grupe de localitati.

Grupul A cuprinde urmatoarele localitati: Jimbolia,
Chisoda, Dumbravita, Giarmata, Giarmata Vii, Ghiroda,
Giroc, Mosnita Noua, Mosnita Veche, Recas, Remetea
Mare, Sacalaz, Sanandrei, Sag.

Grupul B cuprinde urmatoarele localitati: Albina,
Bazosu Nou, Becicherecu Mic, Beregsdau Mare, Biled,
Bucovat, Carpinis, Cerneteaz, Cheveresu Mare, Covaci,
Dudestii Noi, Izvin, Ortisoara, Parta, Peciu Nou, Pischia,
Rudicica, Sacosu Turcesc, Sanmihaiu Roman, Urseni,
Utvin.

Grupul C cuprinde urmatoarele localitati: Alios,
Altringen, Bazos, Barateaz, Bencecu de Jos, Bencecu de
Sus, Beregsau Mic, Berini, Bobda, Bogda, Buzad, Carani,
Calacea, Cenei, Charlotenburg, Checea, Comeat,
Cornesti, Crai Nou, Cruceni, Dinias, Dragsina, Fibis,
Foeni, Giulvaz, Herneacova, Hodoni, lanova, Icloda,
lecea Mare, lecea Mica, lohanisfeld, Ivanda, Masloc,
Murani, Nadas, Otelec, Otvesti, Petrovaselo, Pustinis,
Rauti, Remetea Mica, Rudna, Salcia Noud, Satchinez,
Sanmartinu Maghiar, Sanmartinu Sarbesc, Sanmihaiu
German, Seceani, Sintar, Stamora Romana, Stanciova,
Sandra, Uihei, Uivar, Uliuc, Unip, Vucova.
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Suprafata construitd luatda in calcul este suprafata
proiectata la sol pe conturul exterior al peretilor cladirii,
iar pentru cladirile cu mai multe nivele, suprafata
construita desfdasurata reprezinta suma suprafetelor
fiecarui nivel.

n cazul municipiului Timisoara, valorile pentru “Casa
P+E” sau ,,Casa P” sunt valabile numai pentru calcularea
valorii pe suprafata construitd a imobilului (amprenta
pe sol/parter), pentru celelalte nivele (subsol, demisol,
etaj/e, mansardd) addugindu-se valoarea obtinutd
pentru fiecare in parte in functie de suprafata
construita a acestora. Valoarea constructiei se
calculeaza dupa formula de mai jos, unde V = valoare si
Sc = suprafata construita:

V constructie = V parter X Sc parter + \% etaj X Sc etaj/etaje T V mansarda
X SC mansarda + V demisol/subsol X Sc demisol/subsol

Pentru imobilele compuse din casd si teren in
proprietate, la valoarea casei se adauga si valoarea
terenului. De asemenea, acolo unde este cazul, la
valoarea proprietatii se va adauga si valoarea anexelor.

Proprietati de tip industrial

n prezentul studiu au fost analizate halele cu structura
din beton armat si inchideri din caramida, BCA, etc.,
hale cu structura metalica si inchideri din panouri de tip
sandwich, precum si hale de tip vechi cu tronsoane,
cladiri administrative si cantine, posturi trafo situate in
incinte industriale, magazii, ateliere si platforme
betonate.

in functie de anul realizdrii, constructiile de tip
industrial au fost impartite in cladiri de tip industrial
construite dupa anul 2005 (inclusiv), cladiri de tip
industrial construite intre anii 1990 si 2004 (inclusiv),
cladiri de tip industrial construite intre anii 1965 si 1989
(inclusiv), cladiri de tip industrial construite inainte de
anul 1965.

Halele cu structura din beton armat s-au considerat a fi
realizate cu stalpi prefabricati, din beton armat,
incastrati in fundatii izolate, cu inchideri din caramida,
BCA, etc.

Hala cu structura metalica este realizata din stalpi
metalici. Stalpii sunt fixati de fundatiile izolate, cu
pardoseala de beton slab armat, pe umplutura de
pamant, compactata si balastata si inchideri din
panouri izolatoare de tip izopan.

Valorile pentru cladirile administrative si cantine se vor
calcula conform anexei pentru cladiri de tip industrial,
doar daca sunt amplasate in incinte industriale.
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Grajduri

Prezentul studiu trateaza cladirile zootehnice pentru
cresterea animalelor in sistem industrial. in functie de
anul realizarii constructiilor, acestea au fost Tmpartite
n: cladiri agricole construite dupa anul 2005 (inclusiv),
cladiri agricole construite intre anii 1990 si 2004
(inclusiv), cladiri agricole construite intre anii 1965 si
1989 (inclusiv), cladiri agricole construite Tnainte de
anul 1965.

Grajdurile pentru cresterea animalelor au fost
considerate ca fiind realizate cu structura de rezistenta
din cadre de beton armat, cu stalpi incastrati in fundatii
de tip pahar si ferme de beton armat precomprimat.
inchiderile laterale sunt realizate cu zid&rie din blocuri
BCA sau cdaramida.

Magazii cereale

in functie de anul realizérii constructiilor, acestea au
fost grupate astfel: cladiri agricole construite dupa anul
2005 (inclusiv), cladiri agricole construite intre anii
1990 si 2004 (inclusiv), cladiri agricole construite intre
anii 1965 si 1989 (inclusiv), cladiri agricole construite
fnainte de anul 1965.

Magaziile pentru cereale au fost considerate ca fiind
realizate cu structura din caramida cu centuri si stalpi
din beton, cu fundatii din beton ciclopian si cuzineti
armati.




Circumscriptia
Judecatoriei Lugoj

Prezentul studiu cuprinde valorile de piata minime
pentru urmatoarele categorii de proprietati imobiliare:

Apartamente

Valorile  minime  pentru  apartamentele din
Circumscriptia Judecatoriei Lugoj au fost exprimate
tinand cont de: zona de amplasare in cadrul localitatii,
numarul de camere, anul constructiei si suprafata utila.
Din analiza pietei imobiliare aferenta se observa faptul
cd valorile exprimate in euro/mp ale apartamentelor se
modificd in functie de numarul de camere. Astfel pe
masura ce numarul de camere creste, valoarea pe
metrul patrat scade. Din punct de vedere al zonei de
amplasare in cadrul municipiului Lugoj, s-au identificat
3 zone si anume: centrald, mediana si periferica.

Spatii comerciale

Tn aceastd categorie sunt incluse spatiile de birouri
precum si spatiile cu alta destinatie, inregistrate
corespunzator in documentatia cadastrala.

Pentru spatii comerciale, spatii de birouri precum si
spatii cu alta destinatie a caror suprafata depaseste 200
mp, valoarea suprafetei ce depdseste aceasta limita va
fi diminuata cu 20%, iar valoarea pentru primii 200 mp
se va determina conform tabelului de mai sus. Pentru
spatii comerciale, spatii de birouri precum si spatii cu
alta destinatie situate la mansarda valoarea va fi redusa
cu 10%. Pentru restaurante, spitale, cabinete medicale,
institutii de Tnvatamant, valoarea va fi redusa cu 20%.
Pentru spatii comerciale, spatii de birouri precum si
spatii cu alta destinatie cu structura din lemn, PVC sau
alte materiale similare valoarea va fi redusd cu 50%.6.
Valoarea terenului aferent, detinut in cotda comuna
indiviza, a carui suprafatda nu depaseste suprafata
construitd a spatiului se considera a fi inclusa in
valoarea constructiei.

Valoarea terenului aferent, detinut in proprietate
exclusiva, respectiv valoarea suprafetei de teren
detinut Tn cotd comunad indiviza care depaseste
suprafata construita a spatiului (diferenta dintre
suprafata terenului si suprafata construita a spatiului)
se va adauga la valoarea spatiului.

Hoteluri si pensiuni

Valorile pentru hoteluri si pensiuni au fost estimate in
functie de numarul de stele (sau margarete pentru
pensiuni), atat pentru municipiul Lugoj cat si pentru
localitatile din judet.

De asemenea, pentru estimarea valorii minime s-a avut
in vedere si localizarea proprietatilor pe zonele

aferente municipiului Lugoj, respectiv in functie de
grupul din care face parte localitatea.

Terenuri

Prezentul studiu tine cont in exprimarea valorii, atat de
pozitia terenurilor (in intravilan sau extravilan) cat si de
zona de amplasare a acestora. Terenurile au fost
considerate lipsite de sarcini si restrictii de utilizare. in
cadrul municipiului Lugoj, in functie de zona de
amplasare, terenurile in intravilan au fost grupate in
zona centrald, mediana, periferica.

Pentru terenul intravilan situat in zona periferica a
municipiul Lugoj, cu suprafata egald sau mai mare de
5.000 mp s-a stabilit o valoare diferita, parcelele cu
astfel de dimensiuni fiind preponderent amplasate in
afara zonelor rezidentiale construite, in zone in care se
dezvolta cartiere noi sau zone industriale.

Case de locuit

Pentru o reprezentare cat mai utild beneficiarului,
casele de locuit au fost grupate dupa mai multe criterii:
in functie de zona de amplasare in cadrul localitatii,
numarul de nivele, gradul de finisare, solutia
constructiva si anul construirii. Consideram casele de
locuit ca fiind spatii de tip rezidential unifamiliale care
dispun de toate utilitatile si au o suprafata de teren
aferenta.

in functie de numérul de nivele, valorile au fost
estimate pentru case de locuit cu mai multe nivele - de
tip parter cu etaje si mansarda si case de locuit cu un
singur nivel, parter.

Tn functie de gradul de finisare, valorile au fost estimate
pentru case de locuit la rosu, respectiv pentru case de
locuit la cheie.

n functie de anul constructiei, valorile au fost estimate
pentru case de locuit construite dupda anul 2005
(inclusiv), case de locuit construite intre anii 1990 si
2004 (inclusiv), case de locuit construite intre anii 1965
si 1989 (inclusiv), case de locuit construite inainte de
anul 1965

Tn functie de solutia constructiva, s-au estimat valori
pentru case de locuit cu pereti din caramida, piatrd sau
inlocuitori, respectiv pentru case de locuit cu pereti din
lemn, paianta, chirpici, pamant stabilizat

Tn cazul municipiului Lugoj, pentru fiecare din cele 3
zone detaliate mai sus au fost exprimate valori diferite.
Pentru celelalte localitati situate in Circumscriptia
Judecatoriei Lugoj, valorile caselor au fost estimate
pentru intreaga localitate, acestea fiind grupate pe
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categorii in functie de numarul de locuitori, venituri,
dezvoltare, etc. Au rezultat astfel trei grupe de
localitati, dupa cum urmeaza:

Grupul A: Bacova, Balint, Belint, Boldur, Chizatau,
Costeiu, Criciova, Darova, Gavojdia, Herendesti,
losifaldu, Jena, Lugojel, Maguri, Nadrag, Nitchidorf,
Racovita, Silagiu, Sinersig, Stiuca, Sustra, Tapia,
Topolovatu Mare, Victor Vlad Delamarina.

Grupul B: Babsa, Barna, Bodo, Brestovat, Capat, Ciresu,
Ciresu Mic, Crivina, Drdgoiesti, Dragomiresti, Ficatari,
Ghizela, Gruni, Hezeris, Hitias, Hodos (Darova),
Honorici, Ictar-Budint, Jabar, Jdioara, Olosag, Ohaba
Forgaci, Paniova, Padureni, Paru, Petroasa Mare,
Poganesti, Sacosu Mare, Salbagel, Sanovita, Sarbova,
Sarazani, Targoviste, Tipari, Topolovatu Mic, Zgribesti.
Grupul C: Bara, Blajova, Botesti, Botinesti, Chereches,
Cosari, Cralovat, Crivobara, Dobresti, Drinova, Duboz,
Fadimac, Hisias, Hodos (Brestovat), Juresti, Lapusnic,
Lucaret, Pini, Radmanesti, Secas, Spata, Tes, Valea
Lunga, Visag, Vizma.

Separat s-au exprimate valori minime pentru casele din
orasul Buzias.

Suprafata construitd luatda in calcul este suprafata
proiectata la sol pe conturul exterior al peretilor cladirii,
iar in cazul cladirilor cu mai multe nivele, suprafata
construita desfasurata reprezinta suma suprafetelor
fiecarui nivel.

Pentru imobilele compuse din casa si teren 1in
proprietate, la valoarea casei se adauga si valoarea
terenului. Daca suprafata terenului depdseste 1000
mp, valoarea suprafetei care exceda 1000 mp va fi
calculatd la 50% din valoarea pe metrul patrat
exprimata, acesta fiind considerata teren in exces, iar
valoarea pentru primii 1000 mp se va calcula conform
tabelului din anexa corespunzatoare valorii terenurilor.
De asemenea, la valoarea proprietatii se va adduga si
valoarea anexelor.

Proprietati de tip industrial

n prezentul studiu au fost analizate halele cu structura
din beton armat si inchideri din caramida, BCA, etc.,
hale cu structura metalica si inchideri din panouri de tip
sandwich, precum si hale de tip vechi cu tronsoane,
cladiri administrative si cantine, posturi trafo situate in
incinte industriale, magazii, ateliere si platforme
betonate.

in functie de anul realizdrii, constructiile de tip
industrial au fost Tmpartite in cladiri de tip industrial
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construite dupa anul 2005 (inclusiv), cladiri de tip
industrial construite intre anii 1990 si 2004 (inclusiv),
cladiri de tip industrial construite intre anii 1965 si 1989
(inclusiv), cladiri de tip industrial construite inainte de
anul 1965.

Halele cu structurd din beton armat s-au considerat a fi
realizate cu stalpi prefabricati, din beton armat,
incastrati in fundatii izolate, cu inchideri din caramida,
BCA, etc.

Hala cu structurda metalica este realizata din stalpi
metalici. Stalpii sunt fixati de fundatiile izolate, cu
pardoseala de beton slab armat, pe umplutura de
pamant, compactatd si balastata si finchideri din
panouri izolatoare de tip izopan.

Valorile pentru cladirile administrative si cantine se vor
calcula conform anexei pentru cladiri de tip industrial,
doar daca sunt amplasate in incinte industriale.

Grajduri

Prezentul studiu trateaza cladirile zootehnice pentru
cresterea animalelor in sistem industrial. in functie de
anul realizarii constructiilor, acestea au fost Tmpartite
n: cladiri agricole construite dupa anul 2005 (inclusiv),
cladiri agricole construite intre anii 1990 si 2004
(inclusiv), cladiri agricole construite intre anii 1965 si
1989 (inclusiv), cladiri agricole construite inainte de
anul 1965.

Grajdurile pentru cresterea animalelor au fost
considerate ca fiind realizate cu structura de rezistenta
din cadre de beton armat, cu stalpi incastrati in fundatii
de tip pahar si ferme de beton armat precomprimat.
Tnchiderile laterale sunt realizate cu ziddrie din blocuri
BCA sau cdaramida.

Magazii cereale

in functie de anul realizarii constructiilor, acestea au
fost grupate astfel: cladiri agricole construite dupa anul
2005 (inclusiv), cladiri agricole construite intre anii
1990 si 2004 (inclusiv), cladiri agricole construite intre
anii 1965 si 1989 (inclusiv), cladiri agricole construite
fnainte de anul 1965.

Magaziile pentru cereale au fost considerate ca fiind
realizate cu structurd din caramida cu centuri si stalpi
din beton, cu fundatii din beton ciclopian si cuzineti
armati.




Circumscriptia

Judecatoriei Sannicolau Mare

Prezenta lucrare cuprinde valori de piata minime
pentru urmatoarele categorii de proprietati imobiliare:

Apartamente

Analiza pietei imobiliare din orasul Sannicolau Mare a
relevat faptul ca valorile de piata ale apartamentelor
din Circumscriptia Judecatoriei Sannicolau Mare difera
in functie de numarul de camere in sensul descresterii
valorii pe metru patrat odata cu cresterea numarului de
camere. Avand la baza aceste consideratii, valorile
minime pentru apartamente au fost exprimate raportat
la numarul de camere.

Valoarea terenului aferent apartamentului detinut in
cota comuna indiviza a carui suprafata nu depaseste
suprafata construita a apartamentului se considera a fi
inclusa Tn valoarea constructiei. Valoarea terenului
aferent apartamentului detinut in proprietate
exclusiva, respectiv valoarea suprafetei de teren
detinut Tn cotd comund indiviza care depaseste
suprafata construita a apartamentului (diferenta dintre
suprafata terenului si suprafata construitda a
apartamentului) se va adduga la valoarea
apartamentului.

Valorile pentru apartamentele situate fin case
apartamentate, care nu beneficiaza de teren in
proprietate se vor calcula conform tabelului cu
apartamente situate in blocuri de locuinte. Valorile
pentru apartamentele situate in case apartamentate
care au teren in proprietate se vor calcula in acelasi
mod ca si casele de locuit.

Spatii comerciale

Tn aceastd categorie sunt incluse spatiile de birouri
precum si spatiile cu alta destinatie, inregistrate
corespunzator in documentatia cadastrala.

Pentru spatii comerciale, spatii de birouri precum si
spatii cu alta destinatie a caror suprafata depaseste 200
mp, valoarea suprafetei ce depdseste aceasta limita va
fi diminuata cu 20%, iar valoarea pentru primii 200 mp
se va determina conform tabelului de mai sus. Pentru
spatii comerciale, spatii de birouri precum si spatii cu
alta destinatie situate la mansarda valoarea va fi redusa
cu 10%. Pentru restaurante, spitale, cabinete medicale,
institutii de Tnvatamant, valoarea va fi redusa cu 20%.
Pentru spatii comerciale, spatii de birouri precum si
spatii cu alta destinatie cu structura din lemn, PVC sau
alte materiale similare valoarea va fi redusa cu 50%.6.
Valoarea terenului aferent, detinut in cotda comuna
indiviza, a carui suprafatd nu depaseste suprafata
construitd a spatiului se considera a fi inclusa in
valoarea constructiei.

Valoarea terenului aferent, detinut in proprietate
exclusivd, respectiv valoarea suprafetei de teren
detinut Tn cotd comund indiviza care depaseste
suprafata construita a spatiului (diferenta dintre
suprafata terenului si suprafata construita a spatiului)
se va adauga la valoarea spatiului.

Hoteluri si pensiuni

Valorile pentru hoteluri si pensiuni au fost estimate in
functie de numarul de stele (sau margarete pentru
pensiuni), atat pentru orasului Sdnnicolau Mare cat si
pentru localitatile din judet.

De asemenea, pentru estimarea valorii minime s-a avut
in vedere si localizarea proprietdtilor in grupurile
rezultate.

Terenuri

in functie de zona de amplasare in cadrul orasului
Sannicolau Mare, terenurile situate in intravilan au fost
grupate Tn 4 zone. Pentru analizd, acestea au fost
considerate lipsite de sarcini si restrictii de utilizare.
Pentru parcelele de teren intravilan a caror suprafata
depaseste 3.000 mp, valoarea suprafetei ce depaseste
aceasta limita va fi redusa cu 80%, iar valoarea pentru
primii 3.000 mp se va determina conform tabelului de
mai sus.3. Dispozitiile se aplica si parcelelor de teren
adiacente care au cel putin o latura comuna, sunt parte
a unei singure tranzactii si a caror suprafata cumulata
depaseste 3.000 mp.

Pentru terenurile Tncadrate in categoria de folosinta
drum valoarea va fi redusa cu 85%.

Pentru terenurile destinate spatiilor verzi sau pentru
orice alt teren supus unei interdictii totale de
constructie permanenta valoarea va fi redusa cu 70%.

Pentru celelalte localitati situate in Circumscriptia
Judecatoriei Sannicolau Mare, valorile minime ale
terenurilor situate atat in intravilan cat si in extravilan
au fost estimate la nivelul intregii localitati.

Case de locuit

Casele de locuit de pe raza Circumscriptiei Judecatoriei
Sannicolau Mare au fost grupate in functie de
urmatoarele criterii: zona de amplasare, numarul de
nivele, gradul de finisare, solutia constructiva si anul
constructiei. Consideram casele de locuit ca fiind spatii
de tip rezidential unifamiliale care dispun de toate
utilitatile si au o suprafata de teren aferenta.
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in functie de numarul de nivele, valorile au fost
estimate pentru case de locuit cu mai multe nivele - de
tip parter cu etaje si mansarda si case de locuit cu un
singur nivel, parter.

n functie de gradul de finisare, valorile au fost estimate
pentru case de locuit la rosu, respectiv pentru case de
locuit la cheie.

n functie de anul constructiei, valorile au fost estimate
pentru case de locuit construite dupa anul 2005
(inclusiv), case de locuit construite intre anii 1990 si
2004 (inclusiv), case de locuit construite intre anii 1965
si 1989 (inclusiv), case de locuit construite hainte de
anul 1965

n functie de solutia constructiva, s-au estimat valori
pentru case de locuit cu pereti din caramida, piatra sau
inlocuitori, respectiv pentru case de locuit cu pereti din
lemn, paiantd, chirpici, pamant stabilizat.

Pentru celelalte localitati situate in Circumscriptia
Judecatoriei Sannicolau Mare, cu exceptia orasului
Sannicolau Mare, valorile caselor au fost estimate
pentru ntreaga localitate, acestea fiind grupate pe
categorii pe baza unei analize in ceea ce priveste
numarul de locuitori, venituri, dezvoltare, etc. Au
rezultat astfel patru grupe de localitati, dupa cum
urmeaza:

Grupul A cuprinde urmatoarele localitati: Cenad,
Comlosu Mare, Gottlob, Lovrin, Periam, Sanpetru
Mare, Tomnatic, Varias.

Grupul B cuprinde localitatile: Beba Veche, Dudestii
Vechi, Gelu, Grabat, Lenauheim, Pesac, Teremia Mare,
Saravale, Valcani.

Grupul C cuprinde urmatoarele localitati: Pordeanu,
Cherestur, Comlosu Mic, Lunga, Vizejdia, Bulgarus,
Cheglevici, Colonia Bulgara, Igris, Teremia Mica, Nerau,
Sanpetru Mic.

Suprafata construitd luatda in calcul este suprafata
proiectata la sol pe conturul exterior al peretilor cladirii,
iar pentru cladirile cu mai multe nivele, suprafata
construita desfasurata reprezinta suma suprafetelor
fiecarui nivel.

Pentru imobilele compuse din casa si teren in
proprietate, la valoarea casei se adauga si valoarea
terenului. Daca suprafata terenului depdseste 1000
mp, valoarea suprafetei care exceda 1000 mp va fi
calculata la 50% din valoarea pe metrul patrat
exprimata, acesta fiind considerata teren in exces, iar
valoarea pentru primii 1000 mp se va calcula conform
tabelului din anexa corespunzatoare valorii terenurilor.
De asemenea, la valoarea proprietatii se va adduga si
valoarea anexelor.

Proprietati de tip industrial

n prezentul studiu au fost analizate halele cu structura
din beton armat si inchideri din caramida, BCA, etc.,
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hale cu structura metalica si inchideri din panouri de tip
sandwich, precum si hale de tip vechi cu tronsoane,
cladiri administrative si cantine, posturi trafo situate in
incinte industriale, magazii, ateliere si platforme
betonate.

in functie de anul realizdrii, constructiile de tip
industrial au fost impartite in cladiri de tip industrial
construite dupa anul 2005 (inclusiv), cladiri de tip
industrial construite intre anii 1990 si 2004 (inclusiv),
cladiri de tip industrial construite intre anii 1965 si 1989
(inclusiv), cladiri de tip industrial construite inainte de
anul 1965.

Halele cu structurd din beton armat s-au considerat a fi
realizate cu stalpi prefabricati, din beton armat,
incastrati in fundatii izolate, cu inchideri din caramida,
BCA, etc.

Hala cu structurd metalica este realizata din stalpi
metalici. Stalpii sunt fixati de fundatiile izolate, cu
pardoseala de beton slab armat, pe umplutura de
pamant, compactatd si balastata si finchideri din
panouri izolatoare de tip izopan.

Valorile pentru cladirile administrative si cantine se vor
calcula conform anexei pentru cladiri de tip industrial,
doar daca sunt amplasate in incinte industriale.

Grajduri

Prezentul studiu trateaza cladirile zootehnice pentru
cresterea animalelor in sistem industrial. in functie de
anul realizarii constructiilor, acestea au fost impartite
n: cladiri agricole construite dupa anul 2005 (inclusiv),
cladiri agricole construite intre anii 1990 si 2004
(inclusiv), cladiri agricole construite intre anii 1965 si
1989 (inclusiv), cladiri agricole construite inainte de
anul 1965.

Grajdurile pentru cresterea animalelor au fost
considerate ca fiind realizate cu structura de rezistenta
din cadre de beton armat, cu stalpi incastrati in fundatii
de tip pahar si ferme de beton armat precomprimat.
Tnchiderile laterale sunt realizate cu zid&rie din blocuri
BCA sau caramida.

Magazii cereale

in functie de anul realizarii constructiilor, acestea au
fost grupate astfel: cladiri agricole construite dupa anul
2005 (inclusiv), cladiri agricole construite intre anii
1990 si 2004 (inclusiv), cladiri agricole construite intre
anii 1965 si 1989 (inclusiv), cladiri agricole construite
fnainte de anul 1965.

Magaziile pentru cereale au fost considerate ca fiind
realizate cu structurd din caramida cu centuri si stalpi
din beton, cu fundatii din beton ciclopian si cuzineti
armati.




Circumscriptia Judecatoriei Faget

n prezentul studiu se regdsesc valori de piatd minime
pentru urmatoarele categorii de proprietati
imobiliare:

Apartamente

Analiza pietei imobiliare din orasul Faget a relevat
faptul ca valorile de piata ale apartamentelor difera in
functie de numarul de camere in sensul descresterii
valorii pe metru patrat odata cu cresterea numarului
de camere. Avand la baza aceste consideratii, valorile
minime pentru apartamentele din Circumscriptia
Judecatoriei Faget au fost exprimate raportat la
numarul de camere.

Valoarea terenului aferent apartamentului, detinut in
cota comuna indiviza, a carui suprafatd nu depaseste
suprafata construitd a apartamentului se considera a
fi inclusa in valoarea constructiei. Valorile pentru
apartamentele situate in case apartamentate, care nu
beneficiaza de teren in proprietate se vor calcula
conform tabelului cu apartamente situate in blocuri
de locuinte. Valorile pentru apartamentele situate in
case apartamentate, care au teren in proprietate se
vor calcula in acelasi mod ca si casele de locuit.

Spatii comerciale

Tn aceastd categorie sunt incluse spatiile de birouri
precum si spatiile cu alta destinatie, inregistrate
corespunzator in documentatia cadastrala.

Pentru spatii comerciale, spatii de birouri precum si
spatii cu alta destinatie a caror suprafata depaseste
200 mp, valoarea suprafetei ce depaseste aceastd
limita va fi diminuata cu 20%, iar valoarea pentru
primii 200 mp se va determina conform tabelului de
mai sus. Pentru spatii comerciale, spatii de birouri
precum si spatii cu alta destinatie situate la mansarda
valoarea va fi redusa cu 10%. Pentru restaurante,
spitale, cabinete medicale, institutii de Tnvatamant,
valoarea va fi redusa cu 20%. Pentru spatii comerciale,
spatii de birouri precum si spatii cu alta destinatie cu
structurd din lemn, PVC sau alte materiale similare
valoarea va fi redusa cu 50%.6. Valoarea terenului
aferent, detinut Tn cotda comuna indivizd, a carui
suprafatd nu depdaseste suprafata construita a
spatiului se considera a fi inclusa in valoarea
constructiei.

Valoarea terenului aferent, detinut in proprietate
exclusiva, respectiv valoarea suprafetei de teren
detinut in cotd comund indiviza care depaseste
suprafata construitd a spatiului (diferenta dintre
suprafata terenului si suprafata construita a spatiului)
se va adauga la valoarea spatiului.

Hoteluri si pensiuni

Valorile pentru hoteluri si pensiuni au fost estimate in
functie de numarul de stele (sau margarete pentru
pensiuni), atat pentru orasul Faget cat si pentru
localitatile din judet.

De asemenea, pentru estimarea valorii minime s-a
avut in vedere si localizarea proprietatilor pe zonele
aferente localitatii Faget, respectiv in functie de
grupul din care face parte localitatea.

Terenuri

In functie de zona de amplasare in cadrul orasului
Faget, terenurile in intravilan au fost grupate in 4
zone. Terenurile au fost considerate lipsite de sarcini
si restrictii de utilizare.

Pentru parcelele de teren intravilan a caror suprafata
depaseste 3.000 mp, valoarea suprafetei ce depaseste
aceasta limitd va fi redusa cu 80%, iar valoarea pentru
primii 3.000 mp se va determina conform tabelului de
mai sus.3. Dispozitiile se aplica si parcelelor de teren
adiacente care au cel putin o latura comund, sunt
parte a unei singure tranzactii si a caror suprafata
cumulata depdseste 3.000 mp.

Pentru terenurile incadrate in categoria de folosinta
drum valoarea va fi redusa cu 85%.

Pentru terenurile destinate spatiilor verzi sau pentru
orice alt teren supus unei interdictii totale de
constructie permanenta valoarea va fi redusa cu 70%.
Pentru celelalte localitati situate in Circumscriptia
Judecatoriei Faget, valorile minime pentru terenurile
intravilane, respectiv extravilane au fost estimate
pentru intreaga localitate.

Case de locuit

Pentru o reprezentare cat mai utila, casele de locuit au
fost grupate dupa mai multe criterii: in functie de zona
de amplasare in cadrul orasului, numarul de nivele,
gradul de finisare, solutia constructiva si anul
constructiei. Consideram casele de locuit ca fiind
spatii de tip rezidential unifamiliale care dispun de
toate utilitatile si au o suprafata de teren aferenta.

Casele de locuit din Circumscriptia Judecatoriei Faget
au fost analizate din perspectiva urmatoarelor criterii:
in functie de zona de amplasare, numarul de nivele,
gradul de finisare, solutia constructiva si anul
constructiei. Consideram casele de locuit ca fiind
spatii de tip rezidential unifamiliale care dispun de
toate utilitatile si au o suprafata de teren aferenta.

in functie de numérul de nivele, valorile au fost
estimate pentru case de locuit cu mai multe nivele -
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de tip parter cu etaje si mansarda si case de locuit cu
un singur nivel, parter.

in functie de gradul de finisare, valorile au fost
estimate pentru case de locuit la rosu, respectiv
pentru case de locuit la cheie.

in functie de anul constructiei, valorile au fost
estimate pentru case de locuit construite dupa anul
2005 (inclusiv), case de locuit construite intre anii
1990 si 2004 (inclusiv), case de locuit construite intre
anii 1965 si 1989 (inclusiv), case de locuit construite
inainte de anul 1965

n functie de solutia constructivd, s-au estimat valori
pentru case de locuit cu pereti din caramida, piatra
sau inlocuitori, respectiv pentru case de locuit cu
pereti din lemn, paianta, chirpici, pamant stabilizat

Pentru celelalte localitati situate Tn Circumscriptia
Judecatoriei Faget cu exceptia orasului Faget, in care
s-a dispus evidentierea celor 4 zone amintite, valorile
minime au fost estimate pentru intreaga localitate. Pe
baza analizei localitatilor in ceea ce priveste numarul
de locuitori, venituri, dezvoltare, etc., au rezultat trei
grupe de localitati, dupa cum urmeaza:

Grupul A cuprinde urmatoarele localitati: Bethausen,
Curtea, Dumbrava, Fardea, Manastiur, Margina,
Tomesti, Traian Vuia.

Grupul B cuprinde localitatile: Batesti, Begheiu Mic,
Bichigi, Branesti, Bunea Mare, Bunea Mica, Colonia
Mica, Jupéanesti, Povargina, Temenesti, Bucovat,
Rachita, Ohaba Lungd, Pietroasa, Sudrias, Jupani,
Saceni, Surducul Mic, Susani.

Grupul C cuprinde urmatoarele localitati: Cladova,
Cliciova, Cutina, Leucusesti, Nevrincea, Cosava,
Homojdia, Dragsinesti, Gladna Montana, Gladna
Romana, Hauzesti, Matnicul Mic, Zolt, Padurani,
Topla, Remetea Luncd, Breazova, Bulza, Cosevita,
Costeiu de Sus, Grosi, Nemesesti, Sintesti, Zorani,
Dubesti, lersnic, Ohaba Romand, Crivina de Sus,
Farasesti, Poeni, Balosesti, Colonia Fabricii, Luncanii
de Jos, Luncanii de Sus, Romanesti.

Suprafata construitd luatd in calcul este suprafata
proiectata la sol pe conturul exterior al peretilor
cladirii, iar pentru cladirile cu mai multe nivele,
suprafata construitd desfasurata reprezinta suma
suprafetelor fiecarui nivel.

Pentru imobilele compuse din casda si teren in
proprietate, la valoarea casei se adauga si valoarea
terenului. Daca suprafata terenului depdseste 1000
mp, valoarea suprafetei care exceda 1000 mp va fi
calculata la 50% din valoarea pe metrul patrat
exprimata, acesta fiind considerata teren in exces, iar
valoarea pentru primii 1000 mp se va calcula conform
tabelului din anexa corespunzatoare valorii
terenurilor.

De asemenea, la valoarea proprietatii se va adauga si
valoarea anexelor.
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Proprietati de tip industrial

in prezentul studiu au fost analizate halele cu
structura din beton armat si inchideri din caramida,
BCA, etc., hale cu structura metalica si inchideri din
panouri de tip sandwich, precum si hale de tip vechi
cu tronsoane, cladiri administrative si cantine, posturi
trafo situate in incinte industriale, magazii, ateliere si
platforme betonate.

in functie de anul realizérii, constructiile de tip
industrial au fost impartite Tn cladiri de tip industrial
construite dupa anul 2005 (inclusiv), cladiri de tip
industrial construite intre anii 1990 si 2004 (inclusiv),
cladiri de tip industrial construite intre anii 1965 si
1989 (inclusiv), cladiri de tip industrial construite
inainte de anul 1965.

Halele cu structurd din beton armat s-au considerat a
fi realizate cu stalpi prefabricati, din beton armat,
incastrati in fundatii izolate, cu inchideri din caramida,
BCA, etc.

Hala cu structurda metalicd este realizata din stalpi
metalici. Stalpii sunt fixati de fundatiile izolate, cu
pardoseala de beton slab armat, pe umpluturd de
pamant, compactata si balastata si inchideri din
panouri izolatoare de tip izopan.

Valorile pentru cladirile administrative si cantine se
vor calcula conform anexei pentru cladiri de tip
industrial, doar daca sunt amplasate in incinte
industriale.

Grajduri

Prezentul studiu trateaza cladirile zootehnice pentru
cresterea animalelor in sistem industrial. Tn functie de
anul realizarii constructiilor, acestea au fost impartite
n: cladiri agricole construite dupa anul 2005 (inclusiv),
cladiri agricole construite intre anii 1990 si 2004
(inclusiv), cladiri agricole construite intre anii 1965 si
1989 (inclusiv), cladiri agricole construite Tnhainte de
anul 1965.

Grajdurile pentru cresterea animalelor au fost
considerate ca fiind realizate cu structura de
rezistentd din cadre de beton armat, cu stalpi
incastrati in fundatii de tip pahar si ferme de beton
armat precomprimat. Inchiderile laterale sunt
realizate cu ziddrie din blocuri BCA sau caramida.

Magatzii cereale

n functie de anul realizarii constructiilor, acestea au
fost grupate astfel: cladiri agricole construite dupa
anul 2005 (inclusiv), cladiri agricole construite intre
anii 1990 si 2004 (inclusiv), cladiri agricole construite
intre anii 1965 si 1989 (inclusiv), cladiri agricole
construite Tnainte de anul 1965. Magaziile pentru
cereale au fost considerate ca fiind realizate cu
structurad din cardmida cu centuri si stalpi din beton,
cu fundatii din beton si cuzineti armati.




Circumscriptia Judecatoriei Deta

Prezentul studiu cuprinde valori de piata minime
pentru urmatoarele categorii de proprietati imobiliare:

Apartamente

Au fost exprimate valori minime pentru apartamentele
din localitatile Deta, Gataia si Ciacova. Din analiza
pietei imobiliare se observd faptul ca valorile
exprimate in euro/mp ale apartamentelor se modifica
in functie de numarul de camere. Astfel, pe masura ce
numarul de camere creste, valoarea pe metrul patrat
scade.

Valoarea terenului aferent apartamentului, detinut in
cotda comuna indiviza, a carui suprafata nu depaseste
suprafata construitd a apartamentului se considera a fi
inclusa in valoarea constructiei.

Spatii comerciale

Tn aceasta categorie sunt incluse spatiile de birouri
precum si spatiile cu alta destinatie, inregistrate
corespunzator in documentatia cadastrala.

Pentru spatii comerciale, spatii de birouri precum si
spatii cu alta destinatie a cdror suprafata depaseste
200 mp, valoarea suprafetei ce depaseste aceasta
limita va fi diminuata cu 20%, iar valoarea pentru
primii 200 mp se va determina conform tabelului de
mai sus. Pentru spatii comerciale, spatii de birouri
precum si spatii cu altd destinatie situate la mansarda
valoarea va fi redusa cu 10%. Pentru restaurante,
spitale, cabinete medicale, institutii de Tnvatamant,
valoarea va fi redusa cu 20%. Pentru spatii comerciale,
spatii de birouri precum si spatii cu alta destinatie cu
structura din lemn, PVC sau alte materiale similare
valoarea va fi redusa cu 50%.6. Valoarea terenului
aferent, detinut Tn cotda comuna indiviza, a carui
suprafatd nu depdseste suprafata construitd a
spatiului se considera a fi inclusa n valoarea
constructiei.

Valoarea terenului aferent, detinut in proprietate
exclusiva, respectiv valoarea suprafetei de teren
detinut in cotda comuna indiviza care depaseste
suprafata construitd a spatiului (diferenta dintre
suprafata terenului si suprafata construita a spatiului)
se va adauga la valoarea spatiului.

Hoteluri si pensiuni

Valorile pentru hoteluri si pensiuni au fost estimate in
functie de numarul de stele (sau margarete pentru
pensiuni), atat pentru orasul Deta cat si pentru
localitatile din judet.

De asemenea, pentru estimarea valorii minime s-a
avut Tn vedere si localizarea proprietatilor pe zonele

aferente municipiului Lugoj, respectiv in functie de
grupul din care face parte localitatea.

Terenuri

Exprimarea valorii pentru terenuri s-a realizat in
functie de pozitia terenurilor (in intravilan sau
extravilan) cat si de zona de amplasare a acestora.
Terenurile au fost considerate lipsite de sarcini si
restrictii de utilizare. La nivelul localitatii Deta, analiza
preturilor din localitate a stat la baza Tmpartirii
terenurilor in 3 grupe.

Pentru parcelele de teren intravilan a cdror suprafata
depaseste 3.000 mp, valoarea suprafetei ce depaseste
aceasta limita va fi redusa cu 80%, iar valoarea pentru
primii 3.000 mp se va determina conform tabelului de
mai sus.3. Dispozitiile se aplica si parcelelor de teren
adiacente care au cel putin o latura comuna, sunt parte
a unei singure tranzactii si a caror suprafata cumulata
depaseste 3.000 mp.

Pentru terenurile incadrate in categoria de folosinta
drum valoarea va fi redusa cu 85%.

Pentru terenurile destinate spatiilor verzi sau pentru
orice alt teren supus unei interdictii totale de
constructie permanenta valoarea va fi redusa cu 70%.

in ceea ce priveste celelalte localititi din
Circumscriptia Judecatoriei Deta, valorile terenului,
atat intravilan cat si extravilan au fost estimate la
nivelul intregii localitati.

Case de locuit

Casele de locuit din Circumscriptia Judecatoriei Deta
au fost analizate din perspectiva urmatoarelor criterii:
in functie de zona de amplasare, numarul de nivele,
gradul de finisare, solutia constructiva si anul
constructiei. Consideram casele de locuit ca fiind spatii
de tip rezidential unifamiliale care dispun de toate
utilitatile si au o suprafata de teren aferenta.

in functie de numarul de nivele, valorile au fost
estimate pentru case de locuit cu mai multe nivele - de
tip parter cu etaje si mansarda si case de locuit cu un
singur nivel, parter.

in functie de gradul de finisare, valorile au fost
estimate pentru case de locuit la rosu, respectiv pentru
case de locuit la cheie.

n functie de anul constructiei, valorile au fost estimate
pentru case de locuit construite dupa anul 2005
(inclusiv), case de locuit construite intre anii 1990 si
2004 (inclusiv), case de locuit construite intre anii 1965
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si 1989 (inclusiv), case de locuit construite Thainte de
anul 1965

n functie de solutia constructivd, s-au estimat valori
pentru case de locuit cu pereti din caramida, piatra sau
nlocuitori, respectiv pentru case de locuit cu pereti din
lemn, paianta, chirpici, pamant stabilizat

Pentru localitatile situate n  Circumscriptia
Judecatoriei Deta, cu exceptia orasului Deta, valorile
caselor au fost estimate pentru intreaga localitate,
acestea fiind grupate in functie de numarul de
locuitori, venituri, dezvoltare, etc. Au rezultat astfel
patru grupe de localitati, dupa cum urmeaza:

Grupul A cuprinde urmatoarele localitati: Deta,
Ciacova, Gataia, Voiteg, Jebel, Denta, Jamu Mare,
Liebling, Birda, Banloc, Tormac, Moravita, Padureni.
Grupul B cuprinde localitatile: Denta, Jamu Mare,
Liebling, Birda, Banloc, Tormac, Gera, Ghilad, Moravita
Opatita, Obad, Cebza, Giera, Ghilad, Macedonia,
Semlacu Mare, Semlacu Mic, Percosova, Butin, Sculia,
Folea..

Grupul C cuprinde urmatoarele localitati: Brestea,
Rovinita Mare, Gherman, Latunas, Ferendia, Clopodia,
Conacu losif, Cerna, Sangeorge, Manastire, Berecuta,
Sipet, Cadar, Dolat, Livezile, Soca, Ofsenita, Partos,
Toager, Graniceri, Petroman, Dejani, Stamora
Germana, Gaiu Mic.

Suprafata construita luata in calcul este suprafata
proiectata la sol pe conturul exterior al peretilor
cladirii, iar pentru cladirile cu mai multe nivele,
suprafata construitda desfasuratda reprezinta suma
suprafetelor fiecarui nivel.

Pentru imobilele compuse din casa si teren in
proprietate, la valoarea casei se adauga si valoarea
terenului. Daca suprafata terenului depaseste 1000
mp, valoarea suprafetei care exceda 1000 mp va fi
calculata la 50% din valoarea pe metrul patrat
exprimata, acesta fiind considerata teren in exces, iar
valoarea pentru primii 1000 mp se va calcula conform
tabelului din anexa corespunzatoare valorii
terenurilor.

De asemenea, la valoarea proprietatii se va adauga si
valoarea anexelor.

Proprietati de tip industrial

n prezentul studiu au fost analizate halele cu structura
din beton armat si inchideri din caramida, BCA, etc.,
hale cu structura metalica si inchideri din panouri de
tip sandwich, precum si hale de tip vechi cu tronsoane,
cladiri administrative si cantine, posturi trafo situate in
incinte industriale, magazii, ateliere si platforme
betonate.
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in functie de anul realizarii, constructiile de tip
industrial au fost impartite in cladiri de tip industrial
construite dupd anul 2005 (inclusiv), cladiri de tip
industrial construite Tntre anii 1990 si 2004 (inclusiv),
cladiri de tip industrial construite intre anii 1965 si
1989 (inclusiv), cladiri de tip industrial construite
fnainte de anul 1965.

Halele cu structura din beton armat s-au considerat a
fi realizate cu stalpi prefabricati, din beton armat,
incastrati in fundatii izolate, cu inchideri din caramida,
BCA, etc.

Hala cu structura metalicd este realizata din stalpi
metalici. Stalpii sunt fixati de fundatiile izolate, cu
pardoseala de beton slab armat, pe umplutura de
pamant, compactatd si balastata si inchideri din
panouri izolatoare de tip izopan.

Valorile pentru cladirile administrative si cantine se vor
calcula conform anexei pentru cladiri de tip industrial,
doar daca sunt amplasate in incinte industriale.

Grajduri

Prezentul studiu trateaza cladirile zootehnice pentru
cresterea animalelor in sistem industrial. in functie de
anul realizarii constructiilor, acestea au fost impartite
n: cladiri agricole construite dupa anul 2005 (inclusiv),
cladiri agricole construite intre anii 1990 si 2004
(inclusiv), cladiri agricole construite intre anii 1965 si
1989 (inclusiv), cladiri agricole construite nainte de
anul 1965.

Grajdurile pentru cresterea animalelor au fost
considerate ca fiind realizate cu structura de rezistenta
din cadre de beton armat, cu stalpi incastrati in
fundatii de tip pahar si ferme de beton armat
precomprimat. Inchiderile laterale sunt realizate cu
zidarie din blocuri BCA sau caramida.

Magazii cereale

n functie de anul realizdrii constructiilor, acestea au
fost grupate astfel: cladiri agricole construite dupa
anul 2005 (inclusiv), cladiri agricole construite intre
anii 1990 si 2004 (inclusiv), cladiri agricole construite
intre anii 1965 si 1989 (inclusiv), cladiri agricole
construite Tnainte de anul 1965.

Magaziile pentru cereale au fost considerate ca fiind
realizate cu structurd din caramida cu centuri si stalpi
din beton, cu fundatii din beton ciclopian si cuzineti
armati.




Anexe
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