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Către: SC COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO CETA SA-in insolventa 
  
Stimaţi domni, stimate doamne, 
 
Prezentul raport de evaluare se refera la doua parcele de teren ‘’pasune intravilan extins ‘’, amplasat în 
Sacalaz, zona de vest a localitatii, la iesirea spre Jimbolia, pe partea stanga,jud. Timis. Parcelele de teren au 
suprafaţa de 22.053 mp si 29.970 mp 
 
Accesul la proprietati se face din DN 59A, la iesirea din Sacalaz, pe  partea stanga in directia de mers spre 
localitatea Jimbolia, dupa care pe un drum de pamant si pe un drum de exploatare din pamant.  
 
Terenurile se afla in linia a 2 a de parcele. Din prima linie de parcele fac parte parcelele cu front direct la DN 
59A unde sunt amplasate spatii de productie. Parcelele sunt cuprinse in PUG Sacalaz. Accesul se face pe un 
drum ce paralel cu cladirea Class, la aproximativ 500-600 m de drumul principal Timisoara-Jimbolia. 
 
Terenurile sunt situate in zona industriala a localitatii. Zona Industriala Sacalaz este proprietatea comunei 
Sacalaz, in suprafata totala actuala de 86.83 ha, prin Plan Urbanistic Zonal, aprobat. In prezent intreaga 
suprafata este ocupată în proporţie de 100%. Din suprafata totala, aprox. 45 ha sunt construite in totalitate de 
firme locate in Zona Industrial Sacalaz. Zona  este caracterizata prin prezenta terenurilor libere si a spatiilor de 
productie si depozitare. Zona este cautata de catre societatile comerciale care doresc sa isi construiasca 
unitatile de productie in apropiere de Timisoara.  
 
Parcelele de teren nu detin utilitati iar suprafata lor este plana. Forma parcelelor este dreptunghiulara. 
 

Proprietatile au urmatoarea identificare juridica: 
 
Teren 22.053 mp – CF nr. 3468, Sacalaz, nr cad. A Ps 714; Ps 703; Ps 709/3; Ps 710/1; Ps 710/2; Ps 699/1; 
Ps 699/2; Ps 698/36. 
La descrierea imobilului este mentionat: “ Pasune intravilan extins – 22.053 mp “ 
La inscrierile privitoare la proprietate este mentionat: “ SC COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO 
CETA SA – cumparare, nr 184810/2007”. 
La inscrierile privitoare la sarcini nu sunt trecute mentiuni. 
 
Teren 29.970 mp – CF nr. 3776, Sacalaz, nr cad. A Ps 714; Ps 703; Ps 709/3; Ps 710/1; Ps 710/2; Ps 699/1; 
Ps 699/2; Ps 698/37. 
La descrierea imobilului este mentionat: “ Pasune intravilan extins – 29.970 mp “ 
La inscrierile privitoare la sarcini nu sunt trecute mentiuni. 
 

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza in care datele din documentele prezentate sunt conforme cu datele prezente 

pe teren.  

 
In urma aplicării metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietăţilor 
imobiliare evaluate, ţinând seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este: 
 

1.523.000 LEI  
( 364.000 EURO ) 

 
Valoarea defalcata pe fiecare parcela este urmatoarea: 
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Nr crt CF Denumire Suprafata euro/mp 
Valoare 

euro 
Valoare 

lei 

1 3468 
Pasune intravilan 

extins 22,053 7 154.000 644.000 

2 3776 
Pasune intravilan 

extins 29,970 7 210.000 879.000 
     total 52,023   364.000 1.523.000 

 
o Valoarea de piata  nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare sau 

nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de 
calitatea persoanelor implicate in tranzactie (juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in 
functie de inregistrarea fiscala a acestora, (ca platitoare sau nu de TVA). 

o Valoarea include terenul şi amenajările acestuia; 
o Opinia de mai sus nu reprezintă valoarea pentru asigurare; 
o Cursul de schimb RON/EUR considerat este de 4,1843 RON; 
o Proprietatile au fost evaluate ca fiind libere de sarcini. 

 
Raportul a fost pregătit pe baza standardelor, recomandărilor si metodologiei de lucru recomandate de către 
ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România). 
 

Cu stima,      
DARIAN DRS SA 
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1.1. Certificare 
 
Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certificăm că  

- afirmaţiile prezentate şi susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte; 
- analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate şi condiţiile 

limitative specifice şi sunt analizele, opiniile şi concluziile noastre personale, fiind nepărtinitoare din 
punct de vedere profesional; 

- nu avem nici un interes prezent sau de perspectivă în proprietatea imobiliară care face obiectul 
prezentului raport de evaluare şi nici un interes sau influentă legată de părţile implicate; 

- suma ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legătură cu declararea 
în raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze clientul şi nu este 
influenţată de apariţia unui eveniment ulterior; 

- analizele, opiniile şi concluziile exprimate au fost realizate în conformitate cu cerinţele din standardele, 
recomandările şi metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia Naţionala a 
Evaluatorilor din România); 

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. 
 
Proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator în prezenţa reprezentantului proprietarului. În 
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea nici unei alte persoane în afara 
evaluatorilor care semnează mai jos. 

 
La data elaborării acestui raport, evaluatorii care se semnează mai jos sunt membri ANEVAR, au 

îndeplinit cerinţele programului de pregătire profesionala continua al ANEVAR şi au competenta necesara 
întocmirii acestui raport.  

 
Firma DARIAN DRS SA şi angajaţii săi au încheiată asigurarea de răspundere civila la ALLIANZ-

TIRIAC ASIGURARI S.A. 
 
  
  

 
 
Leucea Lucian 
Membru titular ANEVAR, evaluarea proprietatilor imobiliare 
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2. PREMISELE EVALUARII 

2.1. Obiectul evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate 
Obiectul evaluarii il constituie  doua parcele de teren ‘’pasune intravilan extins ‘’, amplasat în Sacalaz, zona de 
vest a localitatii, la iesirea spre Jimbolia, pe partea stanga,jud. Timis. Parcelele de teren au suprafaţa de 22.053 
mp si 29.970 mp. 

2.2. Scopul evaluarii 
 
- Scopul evaluării îl reprezintă estimarea valorii de piaţă a proprietăţii, asa cum este definita in standardul 

international de evaluare IVS 1, in vederea informarii clientului SC CETA SA – in insolventa si a 
principalilor creditori ai acesteia asupra valorii de piata actuale.  

- Prezenta lucrare se adresează S.C. COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO  CETA S.A. – in 
insolventa, în calitate de client şi destinatar. 

2.3. Bazele evaluarii 
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia 

evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din 
acest raport. 

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt 
urmatoarele: 

 
Ipoteze şi condiţii limitative speciale: 
 
� Evaluatorul nu a avut la dispoziţie documentaţia cadastrală aferenta proprietatii evaluate. Identificarea 

proprietăţii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de către proprietar/reprezentantul 
proprietarului. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez şi nu are calificarea necesară pentru a 
măsura şi garanta locaţia, suprafeţele şi limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate de proprietar şi 
descrise in raport. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietăţii identificate şi descrise în 
raport în baza inspecţiei efectuate de evaluator şi a măsurătorilor proprii efectuate asupra construcţiilor. 
Măsurătorile efectuate sunt doar pentru scopul evaluării şi nu ţin loc de documentaţie cadastrală. Dacă 
eventuale lucrări topografice cu referire la proprietatea evaluată vor invalida aceste masuratori, evaluarea 
va trebui reconsiderată. (variantă – rămîne varianta corectă faptic) 

 
Ipoteze: 
 
⇒ Valoarea opinată in raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care urmează şi in 

mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu generează nici un fel de restricţii 
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului şi a căror impact este expres scris că a fost luat în 
considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realizat raportul şi care 
sunt detaliate în cele ce urmează nu este valabilă, valoarea estimată este invalidată; 

⇒ Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazează exclusiv pe 
informaţiile şi documentele furnizate de către proprietar şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări 
sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi transferabil (in circuitul civil). 
Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la descrierea legală a proprietăţii nu se substituie avizelor juridice 
exprimate de specialişti; evaluatorul nu are competenţă în acest domeniu;   

⇒ Se presupune o deţinere responsabilă şi un management competent al proprietăţii. 
⇒ Se presupune că toate studiile inginereşti puse de proprietar / destinatar la dispoziţia evaluatorului sunt 
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corecte. Planurile de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta 
cititorul raportului în vizualizarea proprietăţii. 

⇒ Evaluatorul nu are nicio informaţie privitoare la faptul că proprietatea ar fi traversată de reţele magistrale de 
utilităţi sau zone de restricţionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decât cele descrise în raport; în 
urma inspecţiei pe teren nu au fost descoperite indicii care să arate o astfel de restricţie; evaluatorul nu a 
facut nicio investigaţie suplimentară pentru a  descoperi aceste restricţii şi nici nu are abilitatea de a întocmi 
eventuale studii care să certifice dacă proprietatea este afectată de o astfel de restricţie sau nu.  

⇒ Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare, urbanism, 
mediu şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne-conformitate, descrisă şi luată în 
considerare în prezentul raport.  

⇒ Nu am realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se presupune că nu 
există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, sau structurii care să influenţeze valoarea. 
Evaluatorul nu îşi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor 
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspecţiei nu am fost informaţi despre existenţa pe amplasament 
a unor contaminanţi; Nu am realizat nici un fel de investigaţie suplimentară pentru stabilirea existenţei altor 
contaminanţi; 

⇒ Se presupune că toate licenţele, autorizaţiile şi acordurile de funcţionare precum şi orice alte cerinţe legale 
necesare funcţionării au fost sau pot fi obţinute şi reînnoite pentru orice utilizare considerată pentru 
evaluare în acest raport; 

⇒ Se presupune utilizarea terenului şi a îmbunătaţirilor terenului în interiorul limitelor şi graniţelor proprietăţii 
aşa cum sunt descrise în acest raport.  

⇒ Situaţia actuală a proprietăţii imobiliare, scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării metodelor de 
evaluare utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate să conducă la 
estimarea cea mai probabilă a valorii proprietăţii în condiţiile tipului valorii selectate; 

⇒ Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile 
considerând datele care sunt disponibile la data evaluării;  

⇒ Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile si documentele pe care le-a avut la dispoziţie, 
existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii sau documente de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 

 
Condiţii limitative: 
 

 Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului şi asumat prin contractul 
de prestări servicii întocmit între evaluator şi beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea 
fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat. 

 Evaluatorul nu a facut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate din 
descrierea legală a proprietăţii ( contractul de vânzare cumpărare, extras de carte funciară, 
documentaţie topografică); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaţii. Toate 
planurile construcţiilor, schiţele, planurile de situaţie puse la dispoziţia evaluatorului se consideră a fi 
corecte dar nu se asumă nicio responsabilitate în această privinţă. 

 Evaluatorul a  obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de încredere dar nu 
se asumă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;  

 Evaluatorul nu are cunoştinţă de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinătăţi care să 
afecteze proprietatea evaluată;  

 Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele şi titlurile de 
proprietate puse la dispoziţie de proprietar/utilizator, fiind limitată exclusiv la acestea; 

 Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data întocmirii 
sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde valabilitatea. 

 Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 
 Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună 

mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune; 
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 Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) 
nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul scris prealabil al evaluatorului; 

 Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire a valorii pe 
interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost 
prevăzută în raport. 

2.3.1. Tipul valorii estimate 

 Având în vedere scopul si utilizarea evaluării, s-au avut în vedere recomandările Standardului 
International de Evaluare – IVS 1 „Valoarea de piata – tip de valoare”.  Conform standardului, definitia 
valorilor este urmatoarea: 

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii, 
intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate 
de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au  actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara 
constrangere. 

 
Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin comparatii de piata.In principiu aceasta se refera la 
urmarirea estimarii valorii proprietatii imobiliare prin analiza pietei pentru proprietati similare si prin 
compararea acestor proprietati cu proprietatea supusa evaluarii. In metoda comparatiei directe, valoarea de 
piata este estimata prin compararea proprietatii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, 
sunt propuse pentru vanzare , ori sunt contractate. 

 

2.3.2. Data evaluarii 

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii martie 
2011. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator 
este 15 martie 2011. Data raportului este 18.03.2011. 

2.3.3. Data inspectiei 

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata de catre Leucea Lucian in data de 15.03.2011 in 
prezenta reprezentantilor clientului. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau 
amplasamentelor invecinate. 

2.4. Responsabilitatea fata de terti 
 Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentanti 

autorizati din partea clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. 
In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data 

prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice ale pietei 
imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate. 

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc operatiunea de 
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica 
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta 
la data evaluarii. 
 Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul 
clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, 
fie pentru alt scop, in nici o circumstanta. 

2.5. Sursele de informatii 
 

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 
⇒ Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client; 
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⇒ Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din contractele 
de vanzare-cumparare; 

⇒ Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale ; 
⇒ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti 

pe piata imobiliara specifica, informatii  care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; 
⇒ Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a. 
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3. PREZENTAREA DATELOR 
 

3.1. Identificarea proprietatii 
 
Prezentul raport de evaluare se refera la doua parcele de teren ‘’pasune intravilan extins ‘’, amplasat în 
Sacalaz, zona de vest a localitatii, la iesirea spre Jimbolia, pe partea stanga,jud. Timis. Parcelele de teren au 
suprafaţa de 22.053 mp si 29.970 mp 
 
Accesul la proprietati se face din DN 59A, la iesirea din Sacalaz, pe  partea stanga in directia de mers spre 
localitatea Jimbolia, dupa care pe un drum de pamant si pe un drum de exploatare din pamant.  
 
Terenurile se afla in linia a 2 a de parcele. Din prima linie de parcele fac parte parcelele cu front direct la DN 
59A unde sunt amplasate spatii de productie. Parcelele sunt cuprinse in PUG Sacalaz. Accesul se face pe un 
drum ce paralel cu cladirea Class, la aproximativ 500-600 m de drumul principal Timisoara-Jimbolia. 
 
Terenurile sunt situate in zona industriala a localitatii. Zona Industriala Sacalaz este proprietatea comunei 
Sacalaz, in suprafata totala actuala de 86.83 ha, prin Plan Urbanistic Zonal, aprobat. In prezent intreaga 
suprafata este ocupată în proporţie de 100%. Din suprafata totala, aprox. 45 ha sunt construite in totalitate de 
firme locate in Zona Industrial Sacalaz. Zona  este caracterizata prin prezenta terenurilor libere si a spatiilor de 
productie si depozitare. Zona este cautata de catre societatile comerciale care doresc sa isi construiasca 
unitatile de productie in apropiere de Timisoara.  
 
Parcelele de teren nu detin utilitati iar suprafata lor este plana. Forma parcelelor este dreptunghiulara. 
 

3.1.1. Situatia juridica 

 
Proprietatile sunt  inscrise in urmatoarele extrase de CF: 
 
Teren 22.053 mp – CF nr. 3468, Sacalaz, nr cad. A Ps 714; Ps 703; Ps 709/3; Ps 710/1; Ps 710/2; Ps 699/1; 
Ps 699/2; Ps 698/36. 
La descrierea imobilului este mentionat: “ Pasune intravilan extins – 22.053 mp “ 
La inscrierile privitoare la proprietate este mentionat: “ SC COMPANIA DE EXPEDITII SI TRANSPORT AUTO 
CETA SA – cumparare, nr 184810/2007”. 
La inscrierile privitoare la sarcini nu sunt trecute mentiuni. 
 
Teren 29.970 mp – CF nr. 3776, Sacalaz, nr cad. A Ps 714; Ps 703; Ps 709/3; Ps 710/1; Ps 710/2; Ps 699/1; 
Ps 699/2; Ps 698/37. 
La descrierea imobilului este mentionat: “ Pasune intravilan extins – 29.970 mp “ 
La inscrierile privitoare la sarcini nu sunt trecute mentiuni. 
 
 
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza in care datele din documentele prezentate sunt conforme cu datele prezente 

pe teren.  
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3.2. Descrierea amplasamentului 
 
Dispunere: 

o parcelele sunt amplasate in zona Sacalaz, in zona industriala;  
o se învecinează cu proprietăţi similare de terenuri libere;  
o zona din care fac parte terenurile are destinatie industriala.  
o accesul la parcelele de teren supuse evaluarii se face din DN 59A, la iesirea din Sacalaz, pe  partea 

stanga in directia de mers spre localitatea Jimbolia, dupa care pe un drum de pamant si pe un drum de 
exploatare din pamant  

o terenurile sunt amplasate in linia a 2 a de parcele comparativ cu DN 59A. 
 
Parcelele de teren si suprafetele aferente sunt urmatoarele: 
 

Nr cadastral Suprafata (mp) 
Ps 714; Ps 703; Ps 709/3; Ps 710/1; Ps 710/2; Ps 699/1; Ps 699/2; Ps 698/36 22,053 
Ps 714; Ps 703; Ps 709/3; Ps 710/1; Ps 710/2; Ps 699/1; Ps 699/2; Ps 698/37 29,970 

Total 52,023 
 
Amenajări: 

o parcelele nu au nici un fel de amenajari 
 
Utilităţi: 

o terenurile nu detin utilitati 
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POZE PROPRIETATI 
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3.3. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate) 
 
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua 
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt 
banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare 
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: 
numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate 
care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea 
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de 
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, 
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia 
este periclitata. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de 
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. 
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel 
ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt 
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile 
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt 
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. 
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante 
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si 
exogeni ai proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la 
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat 
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, 
pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si 
dezagregare a proprietatii.  
 
Piaţa terenurilor la nivelul Municipiului Timişoara şi zonelor limtrofe a fost caracterizată de o creştere constantă 
a preţului terenurior. Odată cu integrarea României în Uniunea Europeană în 2007 preţul terenurilor a început 
să crescă vertiginos cu 30-40%, Timişoara şi zona de Vest a ţării fiind o ţintă a investitorilor străini, în special 
italieni. In anul 2008 dar după o creştere in prima parte a anului, a urmat o scădere a preţului terenurilor în al 
doilea semestru al anului 2008.In ultima parte a anului 2008 preţurile terenurilor au scăzut raportat cu prima 
parte a anului 2008, datorită lipsei de lichidităţi de pe piaţă şi a înăspririi condiţiilor de creditare în special la 
terenuri. Ternurile care au suferit cea mai mare corecţie au fost cele din zonele periferice şi limitrofe, terenuri 
fară utilităţi. Pentru anul 2011 se preconizează o continuare a scăderii preţulurilor terenurilor şi ale tranzacţiilor, 
conformă cu trendul pieţei. 
 
Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate 
 
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, 
incepand cu tipul proprietatii.  
Proprietatea imobiliara evaluata este teren arabil extravilan cu pretabilitate industriala situat in Sacalaz - zona 
industriala. Parcele de teren au utilitatile in apropiere. 

 
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata terenurilor arabile 
extravilane pretabila pentru dezvoltari industriale, piata a carei arie geografica se poate defini mai larg ca fiind 
zona limitrofa municipiului Timisoara 
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia sa, trenduri 
ale ultimilor ani, precum si cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat. 
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Analiza ofertei competitive 
 
Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul si extravilanul Municipiului Timisoara si imprejurimi este 
segmentata pe doua tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor: terenuri cu suprafete medii si mici si 
terenuri mari.  
Proprietarii se impart in trei categorii : 

a) persoane fizice;  
b) societati comerciale private; 
c) investitori pe piata imobiliara. 

 
Persoanele fizice proprietari de teren detin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrand in 
posesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate, in zone cu destinatie de constructii de tip rezidential sau 
comerical, industrial. Acestia opereaza pe piata privata de terenuri si sunt in general mai activi in ceea ce 
priveste numarul de tranzactii incheiate, acest fapt datorandu-se in principal sumelor destul de mici ce se 
vehiculeaza in aceste intermedieri. 
 
Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati pe care acestea le detin in exces 
fata de necesitatile lor curente. De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare terenuri apartinand fostelor 
intreprinderi de stat, care, dupa privatizare, au modernizat si adecvat pentru destinatie propusa o parte din 
activele ce le detineau si in care nu se desfasura proces de productie, in general in intravilanul orasului.  
 
Investitorii pe piata imobiliara ofera la vanzare fie suprafete mici de teren, in general cu destinatia de locuit, 
suprafete parcelate din suprafete mai mari, fie suprafete mari, comasate din suprafete mai reduse, acestea din 
urma fiind intentionate a se vinde catre investitori in proiecte de dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri 
rezidentiale, parcuri industriale, centre comerciale, etc.)  
 
In prezent oferta este inelastica, in sensul ca existenta unei cereri solvabile relativ scazute a dus la scaderea 
pretului terenurilor, acestea coborand la un nivel mai scazut, in conditiile in care tranzactiile sunt rare (3 – 4 
tranzactii cu suprafete mari pe an pe fiecare zona), iar perioada  de vanzare medie a unui teren oferit pe piata 
este intre 6 – 9 luni.  
 
Analiza cererii 
 
Pentru proprietatile de tip teren din Timisoara cererea se manifesta in special din partea urmatoarelor entitati : 

a) Societati comerciale romanesti sau straine pentru constructia de unitati industriale, comert (en-gros, 
retail, etc.) sau logistica in Timisoara 

b) Societati comerciale sau persoane fizice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare (in zonele unde se 
construiesc noile cartiere de vile in Timisoara sau zone industriale) 

c) De asemenea se manifesta cerere pentru cumpararea de teren in intravilan sau extravilan din partea 
unor investitori ce doresc sa achizitioneze proprietati ca investitie imobiliara si care actioneaza fie in 
directia comasarii unor suprafete mai mari de teren cu intentia a revinde unor alti investitori strategici ce 
dezvolta proiecte imobiliare, fie actioneaza singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete 
destul de reduse, asteptand un eventual beneficiu adus de cresterea pietei imobiliare. 

 
Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiaza o directie clara a 
societatilor comerciale romanesti sau straine, reprezentantelor si magazinelor din lanturile de magazine (en-
gros, retail, etc.) care doresc achizitionarea de terenuri pentru constructia de unitati industriale, comert sau 
logistica, care prefera in general suprafete de teren destul de mari, comasate, cu utilitati si acces, front stradal 
si pozitionare foarte buna. Din aceste considerente preturile pe care sunt dispusi sa le plateasca sunt mai mari.  
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O alta directie de comportament o au societatile comerciale sau persoanele fizice ce doresc sa cumpere 
terenuri in vederea dezvoltarii de proiecte imobiliare. Acestia se impart si ei in subcategorii, unii care dezvolta 
proiecte imobiliare complexe (ansambluri rezidentiale, parcuri industriale, etc.) care prefera locatii de dimensiuni 
medii si mari si persoane fizice in general, pentru constructia de locuinte proprii, care prefera locatii de 
dimensiuni mai mici. Lipsa sau existenta unei din caracteristicile proprietatii (utilitati, acces, pozitie, etc) 
influenteaza cererea unei proprietati, atat ca numar de potential cumparatori cat si ca valoare pe care acestia 
sunt dispusi s-o plateasca. 
 
La nivelul municipiului Timisoara si imprejurimi, apreciem ca exista o cerere potentiala destul de mare de 
terenuri.  
Cererea solvabila se situeaza pe un trend de crestere odata cu aparitia marilor lanturi de retail ce vor avea 
nevoie de locatii pentru constructia magazinelor lor, diversi producatori straini ce isi deschid unitati industriale, 
centre de logistica sau distributie in apropierea Timisoarei, precum si aparitia si dezvoltarea instrumentelor 
financiare pentru finantarea cumpararii de terenuri si constructiei de locuinte.  
 
Ceea ce face ca cererea solvabila sa fie mult mai redusa decat cererea potentiala sunt costurile destul de 
ridicate ale finantarii si riscul ridicat perceput de investitori pentru astfel de proiecte imobiliare, ca de altfel 
pentru orice alte proiecte ce vizeaza imobilizarea unor resurse destul de importante. 
 
Echilibrul pietei  
 
Situaţia proprietatilor imobiliare din Timisoara (indiferent de tip) este specifica zonei de vest a tarii. Evolutia 
pietei imobiliare a fost influentata la inceputul anului 2002 de disparitia marcii germane (moneda preferata in 
tranzactiile imobiliare) si inlocuirea sa in tranzactii de catre dolarul american si euro. Astfel, s-a constatat 
cresterea brusca a preturilor de oferta in termeni reali, de circa 2 ori, prin echivalarea preturilor in marci 
germane cu preturile in USD sau Euro, de cele mai multe ori la paritate 1:1, fara nici o corectie importanta. 
Rezultatul a fost scaderea drastica a tranzactiilor pe piata imobiliara, in concordanta cu puterea de cumparare 
si perceptia asupra valorii a celor care manifestau cerere pentru proprietati. 
 
Evolutia crescatoare a preturilor a continuat in 2003 si in 2004, cresterea fiind cauzata de patru factori 
importanti: trecerea de la USD la EURO in tranzactii in 2003, cresterea de ansamblu a pietei imobiliare ca 
urmare a diversificarii instrumentelor de finantare a cumpararii de proprietati imobiliare, dezechilibrul existent 
intre stocul de proprietati disponibile la vanzare (mai mic) si cerere (in crestere) si nu in ultimul rand nivelul 
ridicat al chiriilor de pe piata din Timisoara.  
 
In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai mare decat cererea, piata 
putand fi considerata o piata a cumparatorilor. 
 
Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piata pentru diferitele dimensiuni 
ale spatiilor in arealul de piata delimitat. In urma analizei intervalele de tranzactionare pentru terenuri arabile 
extravilane in zona Sacalaz-zona industrala, este de 5-10 EURO / mp. 
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4. EVALUAREA PROPRIETATII 

4.1. Cea mai buna utilizare (CMBU) 

 
 Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din 
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii 
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii. 
 
 Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau 

construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare 

valoare. 
 Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: 

⇒ cea mai buna utilizare a terenului liber 
⇒ cea mai buna utilizare a terenului construit. 

 Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa 
fie: 

⇒ permisibila legal 
⇒ posibila fizic 
⇒ fezabila financiar 
⇒ maxim productiva 

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului liber. 
 

4.2. PROCEDURA DE EVALUARE (Etape parcurse, surse de informatii) 

 
Baza evaluarii realizate in prezentul  raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. 

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata metoda comparatiilor de piata si metoda parcelarii. Prin 
aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator si prin 
reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.  
 

4.2.1. Etape parcurse 

⇒ documentarea, pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar; 
⇒ inspectia terenurilor si a zonei; 
⇒ stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului; 
⇒ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;  
⇒ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea  rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
⇒ aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii 

imobiliare. 
 Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru 
recomandate de catre ANEVAR.  
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4.3. Abordarea prin  comparatii de piata 

 
Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin analizarea 
pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati cu cea care trebuie evaluata. Premiza 
majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile 
unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre 
proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.  
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, 
reflectate in mass-media sau alte surse de informare.  
 

Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii asimilate au fost: 
- data tranzactiilor si ofertelor comparabile. 
- caracteristici fizice (amplasarea); 
- tipul de dezvoltare permisa 
- dimensiunea; 

 - utilitati; 
   

Importanta acestor criterii a fost luata in calcule in ordinea descrescatoare a prezentarii lor.  
  
In tabelul urmator sunt prezentate principalele comparabile avute in vedere pentru estimarea valorii de piata : 
 
Dintre tranzactiile si ofertele cunoscute de catre evaluator in zona amintim: 
 

 
 
Comparabilele selectate se situeaza in intervalul 7 EUR/mp si 13 EUR/mp, preturile mai mari inregistrandu-se la 
terenurile care au pozitionare mai buna, sunt parte din PUZ, detin utilitati, etc  
 
Fisa de comparatii, cu  corectiile aplicate  este urmatoarea: 
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Corecţiile cantitative s-au luat în considerare astfel: 
� S-au corectat toate comparabilele pentru oferta cu -15% 
� Drept de proprietate :  

o nu au fost necesare corectii; 
� Restrictii legale :  

o nu au fost necesare corectii; 
� Conditii de finantare: 

o nu au fost necesare corectii; 
� Conditii de vanzare: 

o nu au fost necesare corectii; 
� Conditii de piata: 

o Nu au fost necesare corectii; 
� Localizare: 

o Comparabilele B si C au fost corectate pozitiv cu 15%, respectiv 5% corectia ce rezulta din analiza pe 
perechi  de date intre comparabilele B si D, respectiv C si D 

� Caracteristici fizice  
   Marime, dimensiune si forme : 

o nu au fost necesare corectii; 
Front stradal:  

o nu au fost necesare corectii; 
Topografie: 

o  nu au fost necesare corectii; 
 

� Utilitati disponibile 
o Comparabila A a fost corectata negativ cu 2 euro/mp, corectie ce rezulta din raportul dintre costul unui 

post trafo (aproximativ 40.000-50.000 euro) si suprafata totala a terenului evaluat 
� Zonarea  

o nu au fost necesare corectii; 
� Cea mai buna utilizare :  

o nu au fost necesare corectii; 
 

 
In urma analizei se observă că proprietatea cu cel mai mare grad de similaritate (procentul cel mai redus de 
corecţii) este proprietatea B.  Astfel, valoarea terenurilor este ( valoare rotunjita ): 
 
 

Nr crt CF Denumire Suprafata euro/mp 
Valoare 

euro 
Valoare 

lei 

1 3468 
Pasune intravilan 

extins 22,053 6.5 154.000 644.000 

2 3776 
Pasune intravilan 

extins 29,970 6.5 210.000 879.000 
     total 52,023   364.000 1.523.000 
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4.4. Rezultatele evaluarii 

 
În urma aplicării metodelor de evaluare prezentate s-au obţinut următoarele rezultate (rotunjite): 
 
V comparatii =    1.523.000 lei ( 364.000 euro ) – 7 euro/mp 
 
 
Având în vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa acestora  şi 
informaţiile de piaţă care au stat la baza aplicării lor şi pe de altă parte scopul evaluării şi caracteristicile 
proprietăţii imobiliare supuse evaluării, în opinia evaluatorului valoarea estimată pentru proprietatea în discuţie 
va trebui să ţină seama de valoarea obţinută prin metoda comparatiilor de piata.  
 
Astfel, în opinia evaluatorului, valoarea de piaţă a proprietăţii imobiliare evaluate este de: 
 

1.523.000 LEI  
( 364.000 EURO ) 

 
o Valoarea de piata  nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare sau 

nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege si in functie de 
calitatea persoanelor implicate in tranzactie (juridice sau fizice), iar in cazul persoanelor juridice in 
functie de inregistrarea fiscala a acestora, (ca platitoare sau nu de TVA). 

o Valoarea include terenul şi amenajările acestuia; 
o Opinia de mai sus nu reprezintă valoarea pentru asigurare; 
o Cursul de schimb RON/EUR considerat este de 4,1843 RON; 
o Proprietatile au fost evaluate ca fiind libere de sarcini. 

 
Raportul a fost pregătit pe baza standardelor, orientărilor şi metodologiei de lucru recomandate de 

către ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România). 
 
 

Cu stimă,      
DARIAN DRS SA 
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5. Prezentarea evaluatorului 
DARIAN este jucător principal pe piaţa serviciilor de evaluare, domeniile de bază fiind evaluare de proprietăţi imobiliare, evaluare de 
afaceri, evaluare de maşini şi echipamente, evaluare de active financiare, evaluare de active necorporale. Destinaţiile pentru care 
întocmim rapoarte de evaluare sunt garanţii bancare, raportări financiare, vânzare-cumpărare, asocieri, fuziuni, lichidări, informarea 
clientului etc. Serviciile furnizate mai includ şi elaborarea de planuri de afaceri, studii de fezabilitate, proiecte pentru finanţare, servicii 
de consultanţă financiară şi în management. Recent, am realizat evaluarea de proiecte pentru finanţări din fonduri europene. 
 
Activitatea DARIAN se desfăşoară pe plan naţional, prin cele 20 de birouri proprii din cele mai mari oraşe ale ţării şi o reţea de 
evaluatori colaboratori în celelalte judeţe, asigurând o bună cunoaştere a pieţei imobiliare româneşti. Echipa este formată din 
evaluatori membri titulari (la toate secţiunile) şi membri acreditaţi ANEVAR, membri ai altor asociaţii profesionale internaţionale, cu 
experienţă în domeniul evaluării, scopul principal fiind prestarea unor servicii la calitatea şi standardul cel mai bun al profesiei, 
perfecţionarea, pregătirea continuă şi promovarea celor mai bune practici.  
 
Experienţa pe piaţa evaluării se concretizează în 16 ani de evaluări în toate domeniile, contracte şi convenţii naţionale încheiate cu 
instituţii bancare şi guvernamentale. Am dat consultanţă în evaluare, am evaluat afaceri şi patrimonii pentru un număr de peste 10.000 de 
clienţi, societăţi comerciale, însumând  peste 500.000 de active de natura proprietăţilor imobiliare, mijloace fixe sau bunuri mobile. De 
asemenea, în ultimii ani am avut peste 50.000 de clienţi persoane fizice pentru care am efectuat rapoarte de evaluare pentru proprietăţi 
rezidenţiale sau terenuri în toate zonele ţării. Valoarea actualizată a afacerilor, proprietăţilor imobiliare, mijloacelor fixe şi bunurilor evaluate 
din 1993 până în prezent de către Darian este de aproximativ 20 miliarde EURO.  
 
DARIAN este din anul 1994 membru corporativ ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România). Lucrările sunt realizate cu 
respectarea Standardelor Internaţionale de Evaluare (IVS), cu cele europene ale Grupului European al Asociaţilor de Evaluatori 
(TEGOVA) şi recomandărilor asociaţiei profesionale.  
 
DARIAN DRS S.A. are certificat sistemul de asigurare a calităţii conform ISO 9001: 2008, prin SGS-ICS 
din anul 2003, recertificat în anul 2009. 
 
Mai multe detalii privind activitatea firmei, serviciile prestate, portofoliul de clienţi etc. sunt disponibile pe 
site-ul nostru www.darian.ro . Ne puteţi contacta pentru întrebări punctuale la darian@darian.ro. 
 
Date de contact: 
 
Cluj-Napoca  - Str. Nicolae Cristea, nr. 25; tel / fax: 40 / 264 / 438033(34), 0372 / 706550, 0722/875797 
Bucureşti  - Union Int’l Center, str. I. Câmpineanu 11, et. 6, Tel / Fax: 40 / 21 / 3122786, 0723 / 574000 
Timişoara  - Str. Mihai Viteazu nr. 30 B,  Tel/fax  40 / 256 / 432822, 0726 / 755620 
Constanta  - B-dul. Mamaia nr. 135-137, Tel/fax  40 / 241 / 508400, 0726-755625 
Iaşi   -Str. Ştefan cel Mare nr. 8, etaj 1,  Tel/fax  40 / 0232 / 216073, 0726-755627 
Braşov  - Str. Eroilor nr. 17, Centrul MODAROM, etaj 4, Tel/fax  40 / 268 / 474770, 0726 / 755624 
Sibiu   - Str. Şcoala de Înot, nr. 3 / 47, Tel/fax 40 / 269 / 244243, 0722 / 524.236  
Galaţi  - Str. Brăilei, nr. 7-9 (incinta Vox Center), et. 3, cam. 317, Tel/fax 40 / 236 / 494969, 0720 / 067085 
Arad   - Str. Călugăreni nr. 3, Tel / fax 40 / 257 / 272488, 0729 / 885407  
Craiova   - Str. Calea Bucureşti, bl. A3, sc. 2, ap.2, Tel/fax 40 / 251 / 315478, 0372 / 706567 
Ploieşti  - Str. Maramuresului, nr. 21, Tel/fax 40 / 244 / 522128, 0730 / 277050 
Piteşti  - Str. Teilor nr. 49, Tel / fax  0372/706557, 0722-600875 
Suceava   - Str. Ştefan cel Mare, nr. 26, ap. 1, Tel/fax 40 / 230 / 522168, 0722-765274 
Oradea   - Str. George Enescu, nr. 21, Tel/fax  40 / 259 / 414242, 0720-440009 
Tg. Mureş  - Str. Matei Corvin nr. 5, Tel/fax 40 / 265 / 264068, 0729 / 885409 
Alba Iulia - Str. I.C. Brătianu nr. 20, tel. 40 / 358 / 101759,  0258 / 812250, 0730 / 011092 
Deva  - Str. 1 Decembrie nr. 14, etaj 2, Tel/fax 0254 / 232822, 0730 – 011093 
Baia Mare - Str. Transilvaniei, nr. 6A, ap. 56, et. 1, tel. 40 / 262 / 221199, 072 / 4576572, 
Resita  - Str. Lucian Blaga nr. 1, Tel/fax 40 / 255 / 212155, 0730 / 277054 
Bacau  - Str. Energiei, nr. 32, 40 / 234 / 517000, 0731 / 730347 
 
Membru al: 
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Plan de amplasare 
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Extrase de Carte Funciara si contracte de vanzare-cumparare 
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Extrase privind preturile practicate pe segmentul de piata al proprietatii 
 
Comparabila 1 
Vand teren de 50.000 mp,PUG Sacalaz,zona industriala - servicii,2 fronturi,121 fs DN 59A ,constructii hale langa 
teren, post trafo la capatul parcelei, acces de pe drum asfaltat. 19 euro/mp 0722213543 de vânzare Suprafaţa 
terenului 50000 
 
Preţ: 13 EUR / m2 
Telefon:  0722213543d-nu Rasti 
Judet: Timiş 
Localitate: Sacalaz 
Detalii pe  www.romimo.ro  
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Comparabila 2 
 

 
 
Terenul se afla in spate la Class, la aproximativ 800 m de drumul Timisoara-Jimbolia. 
 
Comparabila 3 
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Comparabila 4 
 

 
Terenul se afla in spate la Class, la aproximativ 500 m de drumul Timisoara-Jimbolia, langa fabrica de 
geamuri. 


