Akexa. mh. 4 Lo HCL w7
i 0288, 20272

. onon INCO CONSULTING srl
A v 4" 300151 Tiemiyoars, str. Macilar ne. 264 , . Timis

) T D58 45756, Fa 0256475335, wwrad mbopncail*yahon com

CUi: RO1184D0194

Mr. Imrieg. raport : 109/2002

RAPORT DE EVALUARE REDEVENTA

TEREN INTRAVILAN ARABIL, PROPRIETATEA DOMENIULUI PRIVAT Al
COMUNEI SEMLAC, JUD, ARAD,

imscris in of ne. 303789 Semiac, nr, topografic/nr. cadastral: 303789
(Nr. CF vechi 8161, rr, topografic: 5795-5812/1)

Solicitant:  PRIMARIA COMUNEI SEMLAC, JUD. ARAD

« 203 -

s







Bl el a
T
vEnLE an

et 6367
575 mip




=i =

pu




i = Al
1 . I | I
[ It i I
xc W JUN I |
eEY 16
‘ T "

SEW 104 - B ] [
EEV 104 i
LEW 105 - & i

|- 1§
e S W i 84T i)
BE MR PECTIg o e
5 i
P T i g
3 I -
1t3 A T i .
H L TS s &
il '




ML DO UL Tt S0

1.00. Matura 5i suria Informaiilor e care 4 Barpaga evahiaies
Raporiu! de evaluars 5-3 elaboral s<dmd L basd urimtoarels sierse de infarman

& infrmEfl provnd proprietates conform cu dotumentele puke la dispople de cdire dient

¥ Cartea Funciard ne, 303789 Somiac | ar. cadastraifor. topografc - 303789, (Nr, CF vechi B161, as
topogratic 5795-581271). Extras de Cante Funciard pentru nlarmare eliberat de OCP Arad,
BCPI Aradd, ror, cerere S0640/26.04 302,

& Mentshicare torgn pe geoportal

& Informatil primite de la client;

& |mformagil privied plata mobiliara wpecificl. Valordile din olertele de winaare ale
tomparabilelar au fost proluate din urmdtosrele sumse de informare: @he-un Eu SRR
imabiliare: wraw. i mobilare.m, wavw ol s, soave.publil 78 ro, o s2aiie. fo,

& alte informati necosane existenie in bibbografia de specialilate.

hurvele e ll'll'{H'm-il:lI i fpat: chentul pentru informatiile legate de proprictatea evaluatd, care este
responsabll esclusiv pemtru veridicitatea informatilor fuonizate: baza d= date a evaluatorului;
informats furnizate de cdtre agenti mmabilisre proend trangectil smelane; irfanmatii sxiitente pe site

urile wiwwr imobidiane o, wewewoloro, weew oubl 24, ro, wisw.storiaro: piata imohdiard referitosre La

olerte §i ceren de propreetdil similare proprietdtlor supuse svahelnil

Lil. |poteie i ipotess sgeciale,

iveest raport de evaluare 2 foit redactat pe bara wrmitoarelor ipoteze 5 ipotele specisle
evaluares & fost realirath (3 wiliciares Frambris) Comunei Samilac, jud. drad;
indpeciaa proprietil o identificares 3 o lotulel v fcut de clire eveluator [ daws de
13,05 3022
prapnetes weobhiliard sepesd evaludrn este reorczentatd de teren intrasilan, saudnd
categoria de Yalasind arsbil, inscn in
¥ heren intrasdlan in suprafatd de 63.675 mp, ‘nscris in Cantes Funciard nr
ROITRS Semiac . . cadastralfrr, topografic: 303788, (Nr. CF vechi B161, nr
topografic: 5SM5-5812/1], sivuat Tn loc. Semiac, jud. Arad, propretar Comuna
Sembac
- drepiul de propristate asuprs tevenulul supis evaluldi aparjing domenbule privat al
o bemiac

informagile j documentele privind terenul evaluat au fost fuenazate de clire proprietar;

Eapirt diy evaluars teren #llan o propristaies pradld o comans Semlac, jud. Aesd fi
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fo dote ewaludrl cop 708 oa duprafojo terenwiel aecesdd cheluisl juplimentone D
adurenen iy stadicl g terea probil, fiisd acupotl de plobforme Beronacte, redber de fuadorh de la
aifverse combruci, reine 5 weprtmnie farbadn] crescutd dotaritd Mpsei fucravilor de intretinere
estirrarea vabanii g-a foul consideding terenul liBer;
58 presupine o stipdnive responsabild 5i competentd a teremulul supus evahade;
evaluatord nu este responsabll pentru problemels de naturd fegald, care afecteazd fie
proprefaies evaluath, fis droptul de proprisidle aSupra BEESTEN §i Care N Sunt Cundaoule de clitrs
evaluator, in acest sens s PFECIEEald & rd o fost Ficute corogtin specdice @ arhiva, ar evaluatoral
presupung ol doegiul de progrietate eitevalabil §l oo poate ITaNZac{aona;
nformapile ¢ documentele furnizate sunt considerate a Fi autentice, dar mu se dil nici o
Earantie asupa precisei lor. Infarmatilo § documentele au fost considerate corecte §i au fost heate
ta atare. Evaluslond objing informatil, estimin § opink necessre Intocmiri raportule, din surse pe
tare le considerd & K credibile §i evaluatorul considers i scostes sunt adevivare §i corects,
Evahustond Ao i3l aiumd responsabilitates In privinga acuratetes informagilor 3§l 2 autesticitit
documentele furnizate de benehoar H terte pirg, Evaluatorul no ane competenfa de 3 verifica
sutenficifaiea documontedor orimite 3 0 considierat c adratea sunt avtentics,
- g asumd nicl o responcabilitate priving descriesea dilwatiel juridice sau 3 consbderajiilor
privind dreptul de propristate Se prosupune o dreptul de proprietate este valabil, iar propratates

poate fi trangscjionatd pe plagl;
- bR presupune o toate autorizagiie, certificstele 3 alte documents solicitate de auitoeitile

fegale sau administrative locale ssu republicane sau de cle organtzatii sau institutil publice sau
private au fost seu pot i abfinute wau reinmoipe pengry orcare din uiilizdrile pe care s Baeeael
matimdiride valosi din cadrul raportuie;

= §E presupung th fu enizid sspecte azcunse sau imvigibile & proprietilE, o= ar aves co efect o
vabgare mai micd sau mai marg, My 18 aswmd mci o responsabidate pentru asomenea STuati sau
pentru abfineres studilker tehhice necesane pentru descoperirea lor;

= owsluatorsl nu 3 efectust studhi geotehnice ale terenului in cauzh, convderdnd datele puse ka
deipaditie de cltre beneliciar ca fimd surse de fncrodare:

- se presupung o} proprietaies i coud resgectd reglementdiiie privind documeniatile de
wibanism, legile 3 regulamentele de constructie, iar in cazul in care nu SNt respertate aceste
cernfe, valoarea de piatd va h afectats;

- dack nu se aratd altfed In raport, se intelege o ovaluatorul nu are cuncptintd ssupra stieil
AzLUNEE F3U iwinbile 3 proprigtiti [nclusiv, dor fird 3 so limita doar | acestes, starea 3l structura

sohului, structurs fisich, ete. ), sau asuprs condigslon adverse ge mediu (de pe proprietates irmobiliars

Raport de ewaluirs heven aflst m proprietated orvald & comuses Semiar, jud, &ad
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in fauz: sau de po o progeetale oot A, mclusky prarents sobstantolar pRntnlnate. il
tomiCe wiC |, {3re pof majora sau micsa valnared prop At B prefugune o mu eaistd slsl e
condifn daed e nu o Fost obsereete, la data ingpediel, e mu au devend wiribile in cedoads
electulrii analizel obignume, necesard pontru Intocmires raportulul de evaluare Acest raport my
tretwe plaborat ca un audit de mediu s3u £a un raport detalist al sidrii proprietdfil. astfel de
informatil depdgind sfera acestin rapart §ifau calficares evaluatonulul Evalustorul nu oferd B ani
eaplicite sau implicite T privints stied in care se ofid proprietatea ¢ nu este resporsabil pentry
Exigteniy unor astiel de situatii §i a eventualelor lor condecinte §i nicl pEniry eventualele Bf e is
tehnice de testare necesare descopennil lotve prasupune ol nu s-au mnragiitral depdgin ahe Bmitchor
progreetdtii, in afera caralul in care wunt amintite in ragort

« nu a2 fost observatl de owvaluptor esisienta ungd maleriale peviculcese care oot 58 fie
preronte pe propnetate. Evaluatorul nu are cundgtintd de caislents unor asemenes materiale pe sau
in proprietate. Tolwgi, evalustorul nu are colitatea §i calificares s) deticlede aceste sitatampe
Praganis unor substants ca azbest i alte materiaie potenfial penculbase poate alects valosres

proprietdfil. Nu se asumd nicl 0 responsabilitate pantru asemensa casur tau pontry ores bucrars

tehmicd neceiard pentru descoperires lor. Clientul site saleirst i Igalere w0 gEpErT in gcest

someniu dacl cite nevole,

Studa actualy & proprethis 2 stat | bara selectdrii melodelor de evalusre utilizate §i a
modalitdtilor de aphcare & scostors, pentru ca valorile repultate 53 conduch la estimares coa mal
arobabill a valori in conddpille tipulul valori selectate;

- evaluatorul considerd ¢l presupunenle efectuate L aplicarea metodelor de svaluare au o
rezanabile in lumina fapteler ce dunt disponibile la dais =valulrii;

svaluatorul 3 wtiiaat in estimanes valorll numal formatile pe care le-a avut ls dispagilie

hend positid ¢ eslitenia altor informatii do care evalustorl v aves cumagtingd

- consempimantul sors af evaluatorulul trebuie objinut inante ca oricare parte a ragertulud de
eviludre 4 poatd fi wtikzath, in once scop, de citre onde pervoand, cu exceplia chentului §i 2
creditonulu, sau a altor destmatan sl evaludni care su fout procizatl 'n raponl Comsmidm3ntul serls
¥ aprotanea trebule obfinute inainte ca raportul de evaluare [sau oricare parte & &2 53 poard 0
modificat 53au iransmis une) tevte pdrtl, inclusiv altor croditor ipotecary, Al decat clisntull iy alnor
Categoril de public, prin prospects, memari, pablicitate, relagi publice, mformaii, vinzare sau site
mijloste. Raportul de svaluare nu este destinal asigurltorulus proprictdpl evaluste, ar valoarea
prezentatd in raportul de evaluare nu are loglnurd cu valoarea de asgurare:

- valoares este o prﬁdli,‘:l'l

+  wilssrea exte subiectiva;

Rapart de evaluare terem aflad in gropristates sreald @ Soemun Samisc, jud. Arad
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2. Prezentarea datelor

1.1. identificarea proprietitd

ldentihicares i informares supra proorietinl imobilisre supuse evaludnl 5.3 realizat oy CCIrE
ikpeitisd efectuatd la date de 23 05,2027 d= clire evaluator,

Au fast facute fotografil, prezentate i anexe la prerentul raport de svaluare.

Localirarea terenului -2 fhout in bata nformatilfor primide de la dient, precurm 3 pe geaoortal

btto.//RROgor 4| ancos fo/grooortal/smobing/ Harta him,

e ——

L
A e ey

el e 1 ggaeg o

| B mmans
LT ]
A maa

ns - —

Lir¥s
e
Sy byne g

!-| 'I'l!!
n_ _ L]
= e —] M

2.3, Desgrigrep juridicd

Aspoctele jurdice we bareard exciusn po informatiile § documentele furnizate de clitre client # au

fost poerentate f5rd a ve intreprinde vorificdri sau investgslll suphmentars
Propretarul terenulul supus evaluldni este Domaerniul Privat sl Comunel Semlac, jed Arad, conform
extrasalor de Carte Funciard anssate la raport
¥ Cartea Funciard nr. 303789 Semiac, nr. cadastral/nr. topografis : J03783, (Nr. CF vechi B161, nr
topogralic: 5795-3810/1), Extras de Carte Funciard pentru informare eliberat de OCPI Arad,
BCPI Arad, nr. cevere S0640/26.04.2027.

2.3, Informatii despre rond, oras, vacindibtl, smolasare

Terenul este amplasat in comuna Semlse, jud. Arad, pe drumul spre Semiac, pe partes dreapid a
drumulul 0J 7090, supd cales feratd, in 7ona ge nors a localitips

Azcesud la teren s face de pe O 2090, |3 dreapta pe 5ir., Miari, contimdng drumul peste cales Teratd 5l
I8 oca 900 m pe pates stingd wo it terenul suput evaludied - drowm do aflatasr §i betonat

Raport de swalisidd Deven aflat in proprigtates privath a comirss Sedvlac, jud. Arsd 11
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In 7003 predomind terenur extraviiane arabde, rona rezidenjiaia se of3 fa cca 1 wm de teronul

evaluat

Amplasarea in rond este prezentata in imaginile de mai jos

2.4, Informatii despre amplasament

Caracterisitici fizice:

* Suprafata parcelel 2ste de 63,675 mo

* Categoria de folasintd: arabil

* Tip teren: intravilan conform Tnscrierll din CF
* Tip drum acces - beton

* Inclinare: plan

* Formd ~ neregulatd, in forma de L

» Utilit3ti: energie electrich la cca § Km

* Vecini: terenwrl axtravilane arabile sl drum comunat care face logatura cu drumul european E68

(Arad - Nadlac).
Drepty! de proprietate asupra terenului supus evaludrl apartine domeniulul privat al comuned

Semlac

Lo date inspectiei cca 70% din suprafota tecenulul nocesitd cheltuleli suplimentare pentru odweereo lo
stoadiul de teren arobf, fiind ocupat de platforme betonote, resturi de Jundatii de o diverse constructh

5! vegetatie crescutd,

Rapart de evaluare 1eren affat in propristatea privatd a comunsi Sermiac, sud. Arad 12
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3. Piata imobiliara

3.1. Congigerente privind oiata imobitiard

Prata imobibard se defineste ca un grup de perscane sau firme care Intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactli imobiliare. Participantii la piatd schimbd dreptur de proprietate contra unee sume

fe ano

O serie de carateristici speciale doosebesc pietele imobdiare de pietele bunurilor sau servicillor:

a)
b)

<}

d)

Flecare proprictate este unicd, lar amplasamentul siu este fix,

Pietele imobdiare nu sunt piete eficiente: numdnd de vanedtorl 3l cumpdrdton  care
Acponeaza este relatv mic, proprietitile imobiliare au valorn ridicste care necasitd o putere
mare de cumplrare, ceea ce face 3 aceste prete si fie sensibile la stabilitates veniturilor,
schimbarea mevelulut salariilor, numand locurilor de muncl, precum 51 33 fie influentate de
tipul de finanjare oferit, volumul creditulid care poate fi dobandit, m3rimea avansulul la
piats, dobanzile etc;

[n general, propristitke imobiiare nu sa cumpled cu banii jos, iar dacd nu existd conditi
favorabile de finantare tranzactia este perichitats,

Spre deosebire de pietele eficients, piata Imobiliard nu se autoregleazd, find deseori
Inflentatd de reglementirie guvernamentale 31 locale. Cererea 3 oferta de proprietatl
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareon atins,
existingd intotdeauna un decalsj intre cerere 3 ofertd, Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dorvoltd greu, lar cergrea paate si s= moddice brusc, filnd posibil astfel ca de mai multe
ari 53 axrste sugraoferta sau exces do cerere 3 nu echifibry;

Cumplritoril 5 vanzitork nu sunt intotdeauna bine Informati. De multe ori, informatl
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertoi nu sunt Imediat disponitsde.

Datorit3 tuturor acestor factorl, comportamentul pletelor imobliare este dificl de previzionat,

hfuncmdemoh,mmtwmmm.w.vinummqloﬂapmlwdco
parte 3i bpul, amplasarea, design si restricts privind proprictatile, pe de alts parte, s-au creat giferite
tpuri de piete imobiliare (rezidentinle, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, I randul
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete.

Ragort de evaluare teren afiat in proprietatea privatd & comunei Semvac, jud. Arad 13
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3.2. Definirea pietei

Pentru identficarea piatel imobiliare speafice, s au investigat o sene de facton, incepand cu tipul
proprictiti

in cees ce priveste teranul supus evaludrii, scesta reprezintd un teren situat in 20nd extraviiand o
localitapi Semiac, in care predomind proprietali destinate activititilor agricole, compuse din teren
arabd % 1a cca 1 km proprietati rezidentiale de la marginea bocalit3tii

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specificd se defineste ca find piata
terenurdor intravilane acabile (intravilan extins), iar ca sl arie geografica, se poate definl ca coa 2

localititii Semlac.

3.3. Analiza cereril
Pe pietele imobiliare, cererea reprerintd numarul dintr-un anumit Tp de proprietats pentru care s¢

manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturl, pe © anumits pista, intr-un
snumit interval de tamp,

Tn cazul proprietdtii analizate, ludnd in considerare tipul Gefinit, cererea pentru terenurl intravitane
s& manifestd in special oin partea perscanslor juridice, care au drept scop construlrea de spatii de
productie 5i depozitare.

Terenurile cele mai cdutate sunt cele extravilane, destinate activitatii agricole,

Privind proprietatea evaluats, plata este hmitatd datoritd caracterisiticilor supratetel, a utilizirli 3 a

dreptului de proprietate

3.4. Analiza ofertei
Pe piata imoviliara, oforta reprezinta numarul dintr-un Tip de proprietate care oste disponibil pentru

vanzare sau inchirlere la diforite preturi, pe o piata data, intr-o anumita pericada de timp. Existenta
oferted pentru o anumita proprietate 43 un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestul tip de proprietate,

Valoarea teronurilor de vinzare este influentatd de locul unde se afld terenul, gradul de echipars
edifitard, acces etc.

Cei care wind terenuri in intravilan sunt in general persoane fizice care doresc si-gi cumpere o altd
proprietate, persoane care se mutd din localitatea Semlac, sau care au primit ¢ mostenire,

De asemenea, s2 mai vind proprietiti ca urmare a executiel unor garantil bancare,

Urmare 3 anabzel peetel si avind in vedere faptul ¢ proprietatea evaluats este reprezentatd de un
teren intravilan arabil, cu suprafatd mare de 63.675 mp, se poate spune ci oferta pe plata imaobiliard
pentru proprietdti similare este reduss, predomeningd oferte pentru terenurl agricole.

Raport de evaluare teren aflat o gropretatea prratd @ comuned Samvac, jud. Arad 14
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La data evaludrii, 3 fast gasitd o singurd oferts te vanzace taren ntravian in locatitstes Semlac,
astfel au fost aluse 5 doud oferte de vanzare din localitdtile Pecics 3 Seitin

S-0u gasit urmatoarele oferte de vanzare:

- teren situat in localitatea Semiac, situat la nord de comund cu acces direct |a drumn
european E68, in suprafatd de 37.000 mo, front stradal 75 m, acces drum asfaitat, pret
solicitat 11Eura/mp;

= teren situat in localitatea Seltin, avind suprafata ge 16,611 mp, front stradal cca. 120 m,
acces drum asfaltat (Dy709D), pret solicitat 8,0 Euro/mp;

= toren situat in localitates Pecica, la drum asfaitat DI 708D, suprafats de 43200 mp, front
stradal cca. 70 m, acces drum asfaltat, pret solcitat 15 Euro/mp.

3.5. Echilibryl pietei
Oferta de terenuri in localitatea Semlac este redusd, aceasta reflectd situatia actuald pe plata

imoblliard. Astfel, o parte din vinadtor nu 32 grabesc 53 incheie o tranzacyle, bin |a pregul cerut, care
poate fi foarte ndicat dar care pot negocia mult,
Privind proprietatea evaluatd, plata este reglementatd datoritd dreptului de proprietate.

Raport de evaluare teren aflst in proprietatea privati & comunes Semiac, jud. Arad 15
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4. Cea mai buna utilizare

Unul din principie de bazi sle evaludrii propnatatilor i constituie “Principiul celes mai bune
utilizarl®, care imphicl o utilizace legals, posiblld 5 probatila a proprietitii (activiol) care Il va da cea
mai buna valoare (de piatd) in prezent, pastrindu | utiltatea .

Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizisi ale proprietdyl au fost
- PErmisibied legal;
- posbd] fizic,
- fezabila financias;
« maximum productiv;

O utibizare care nu este legal pormisd sau fizic posibild, nu peate i considerat) ca fiind cea
mai bund utilizare a sa,

Conform extraselor de Carte Funciard, a locakzdrii 3i a declaratiel clientulul terenul este
situat in intravilanul comunei Semlac, la cca 1 km de ultima casd din comund, avand categoria de
folesingd arabil.

Tindnd cont de caracteristiclie progrietdtd analizate §i o faptului cd actualmente terenul
supus evaluarii este detinut de citre domeniubul peivat al comunei Semlac, evaluatorul considerd c8
tea mai bund utilizare este de teren cu pentru teren arablil.

Raport de evabunre teren aflat in propriotates privati # comunsi Semiac, jod Arad 16
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S. Evaluarea
5.1. Mod de abordare
Pentru estimasea valori redevensei s-a aphicat matoda capitalizdni venitului.
Aceasta presupune urmitorele etape |

-Estimarea valork de piatd a 1erenului
-Stabilirea rate: de capitalizare
“Stabilirea rodeventel aplicdnd metoda capitakzdnii

Pentru estimarea valoni do piata a terenulus 5-3u parcurs mai multe etape:

documentarea pe baza unel liste de informatii solicitate,
Identificarea §i inspectia oblectivulul de evaluat,

stabilirea ipotezelor 5l ipotezelor speciale care var sta la baza elabordril raportulul,

selectarea tipulul de valoare estimata In raport,

splicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru  estimares valori

propeietatii,
estimarea valorh.

identificarea ¢ informarea asupra obsectivulul supus evaludril s-a realizat de citre svaluator prin

deplasare |a faga loculu, de unda s-au cules informatis de la chent st au fost ficute fotografii,

in conformitate cu Standardele de evaluare a bunuriior SEV 105 Aborddri si metode de

evaluore, alogerea celel mar adecvate adordin sau metode depinde de luarea in considorare a
urmaitoarelor alemente;

Prn urmare, 5-a utilizat abordarea prin piatd pentru estimarea valori proprietstii.

tipu! valoeh adoptat, determinat de scopul evaludirii:

disponibiiitatea datelor de intrare §i & informatiilor pentru evaluare;
aborddrile sau matodele utilizate de participantil de pe piata relevantd,

Raport de evaluare teren aflat in proprietatea crivatd 2 comune Semiac, [ud. Arad

17
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5.2. Estimarea valori de piald a terenulul

Estimares valord de patd a terenului 3-a realizat folosing comparatia directd. Pentry COeTenis 5-a

comparat cu valoarea din grila notarilor,
Analiza pietes imobiliare nu 2 adus informatii despre inchinerea terenurilor in localitatea Semlac,
#stlel ca valoarea redeventel si fie estimath in mod adecvat §i credibil, prin urmare, evaluatorul a

utilizat metode de cagitalizare,

Conform grilel notarilor  fimn./vew s, g e il eXORniz 2022 NP Timispny/ Acse_Atse 2022,

pretal unal mp de 1erea ingravilan 2ote de 7,0 curo,
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In grita motarilor se face observatis

2 Pentry fevonudle arabie g1 pdgunl in Miraatand localtity cu suprafels masi man oe 1500 mp, valoares
supvalalei caro oxceds 1300 mp va N calculd la 50K din velcarea po matrd pIral Rxpamats Mai Sus, e

valowoa pentry Driew 1500 mp se viy cavoiia conform tadeuy,
4 Valomle pentru leren atal In inavien, cu suprafals ms mave de 10000 mp vor  calculsle la 39% dw
mwmmmmmm(u-mmmmmm)
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5.2:1, Metoda comparatiei directe

Conform GEV 630 Evaluares bunurilor imabtwie!
86. Atuncl cond este utiizatd metoda comparaties directe, peevederiie penervie descrise in sectiunes
LAbordarec prin piatd” o prezentulul Ghud, peiving selectorea vinsdrilor/afertelor de pe piotd s
procesul de ajustare, pot fi oplicate pentru evaluorea terenuful,
87. In aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate si sjustate informatiile priving preturile
tranzactiilor 5i/5au ofertelor 3i alte date privind terenuri simifare, in scopul evalulr terenubus subiect
88, In procesul de comparare sunt Juate in considerare asemdndrile §i deosebirile dintre loturl,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
89, Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmuse, conditile do finantare,
conditiile de vinzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, condigile de piata, localizares,
caracteristicile fizice, utlitapile dispondile si ronarea.

Conform SEV 105 Abordari i metade de evalusre:

20.1. Abordareo prin pifG oferd o sdicatie esupro valork prin compararen activulul subiect cu octive
identice sau similore, ale cdror informorii privind preful de viinzore se cunosc
20 2. Abordareo prin piatd or trebul aplicatsd i ar trebur 58 | se aloce o Importontd semadficativd in

urmitoarele sitvati:
fa) octivul sublect o fost vindut recent printr.o tranzactie care indeplineste condifide pentru tipul

valoril stebilit,
(b octivul sublect sou olte active foarte asemdndtocre sunt vindute pe o plord specifics in mod activ

sifsou
(c) existd vlnzdri frecvente si/sau observabiie cu active foorte asemdndtoore

Conform SEV 230 — Drepturi asupra propriatdfi imobiliare;
50.2. Pentrv 0 putes comparg subiectwl evoludrd cu preful oftor deepturi csupro proprietdtil
frmobiligre, evaluatorul or trebui 58 edopte unitdtile de comparatie pe care participanfii de pe piold le
considers general occeplate 51 adecvate in funclie de tipwi de octiv evolvar,

Prin aceastd abordare opimia asupra valoni se formeazl prin compararea proprietatii sublect
tu proprietdy: similare, vandute recent sau ofertate pe piatd Premisa importantd 3 aborddrll este ca
valcarea subiectului de evaluat este In cirectd logdturd cu pretunie proprietagilor comparabile.

Analiza se concentreard asupra asemandrilor §i diferentelor intre proprietiy,
Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obices drepturile de proprietate

transmise, condipile de finantars, conditiile de vanzare, choltuelile efectuste imediat dupd
cumpdrare, canditile de paath, localizarea, caractensticile fizice, utilitdgile disponibile si zonarea.
Procedura de aplicare 3 metodel are urmitoarele etape:

Raport de evaluare toran aflat in proprietatea pevatd 3 comunel Semiae, jud, Arad 19
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¢ cercetarea pietel pentru obtinerea de mformatil privind tranzacyi sau oferte de tranzactii cu

proprietat imobdbace similace cu cea evaluats;

v wverificarea §i confirmarea verkicndsii §i corectitudinii datelor obpinute §i & fagtulul c3
tranzactile au fost oblective,

¥ alegerea unor criters de comparatie relevante 3 elaborarea unel analize comparative pe
fiecare critery;

v criterile de comgparatie sunt testate fatd de datele pretei pentru a determina care elemente
sunt sensibde 3 schambare 3i curn afecteazd valoares;

¥ compararea proprietitior Imobilare comparabile cu proprictatea evaluatd, utilizind
elementele de comparatie 5 ajustarea adecvatd a pretulul de vanzare a feclrel proprietiti
comparabile (dacd comparsrea nu este posibild respectiva proprietats se wlimind din
Categoria celor comparabile),

¢ analiza comparativi se axeazd pe asemdndcile 5i diferentele intre proprietdfi §i tranzacyi,
care influentea2d valoarea;

v elementele de comparatie de bard sunt caracteristici ale proprietitilor 3i tranzactilor
imobiliare care au ca i consecintd vanatli ale preturilor plitite pe piata imobiliard, fiind in
ordine urmitoarele:

dréplurile de proprietate transmise

canditlile de finantare

condipile de vinzare

cheltulelile efectuate imediat dupl vanzare

condipile de piatd

localizaroa

caracteristiclle fizce

utilitatde disponibile

ronares

+ ceama bund utikzare
v analiza rezultatelor evaludril 3 stabilirea la o valoare, sau interval de valorl,

LG oL S S S S

Dat flind faptul ¢3 terenul evaluat este un teren intravilan, categoria de folosingd — arabil, pentryu
estimarea valaril au fost selectate oferto de vanzare de terenuel intravilane similare,
Informatile din ofertele de vinzare au fost venificate de citre evaluator, pentru confirmarea ¢

datele oblinute sunt reale y corecte, In vederea alegerii unor criteril de comparape relevante.
Caracteristiche comparabilelor sunt prezentate in tabelyl nr. 1

Ragort de evalvare teren aflat w proprietates privatd 3 comunes Semise, jud. Arad 2
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Pentru estimarea proturiior de vanzare ale teesnurifor comparabile, la dara evaludn, presurie deo
oferth au fost apustate cu 20%, marja de negocrs find cuprinsa intrs 10% 25%.
Caracteristicile ofertelor de terenuri au fost anakzate i comparate cu cele ale fiecarul taren supus
evaludrii 3i s-au aplicat austinile aferente
Pentru efectuaren ajustinilor s-a folosit grila de platd, in care sunt prezentate pe finil elementele de
comparatie, 1ar pe coloane terenul supus evalulrii §i proprietitile comparablle.
Tindind cont de aceste oferte de vanzare sau de tranzactii incheiate, de accesul Iz cille de transport,
de localizare, mirimea frontulul stradal, utilitdtl, de tipul de drum, precum 3 din analiza datelor de
platd, au fost ofectuate ajustanie aferants asupra comparabilelor .

Tabelul nr. 1 - Estimarea valork de platd pentru terenul inseris in CF nr. 303789 Semlac

ident ficare Comparabila A Comparatsla b Comparabita C
63.675 17.000 15511 43200
PRET OFEATA (fURO) 407.000 132.388 €44.000
Pregul de cfurtd [EUR/ma) C1100 €1,00 €150
Marjs de segocers (%] -20% -20% 0%
Marka do negociers [EURD/mp) -2,20 1,50 400
PRE] VANZARE (FUR0/mp) 8,80 A0 12,00
Elemuntul de COMPARATIE Proprietatea sublect Comparabila A Comparabila B Comparatila €
Semlac - CF 305789,
Genedicare neopfne. cad: | SOTC £ S Seitin Pecca
037389
Suprafae imp| 81.67% 37.000 16611 43.200
PRE] VANZARC (EUR)
Prepul de Vilnzare (€ - ereriul e am 540 ne
OREPTUL DE PROPRIETATE e
Oreptini du proprietats 17 andmive | favareuricti . aes restrictii fara restriets Fars reatricti
Ajustare proceniusta 0% o o%
Freg spsnat (EUR/mp) A0 &40 12,00
RESTRICTI LEGALE
wl'i w|'m farn restrictn Lara rustricti fara restricil fara restrictii
Ajutare precenivale 0% 0% ox
uitat (EUR/mp) LA &0 12,00
D¢ ARE
Conds de fnantare normale swerdare wnilare umslere
Atate procentualy [ o% o%
mw._!_‘ﬂ__m 840 540 1200
CONDITI DE V.
Condgi du vanzare normale normae notmele norenale
Ajustave procentuala [ % oN
| Prog ajustat (EUR/mp) 820 €30 12,00
CHELTUIEL EFECTUATE IMEDIAT cheituied pl aducers i3
DUPA CUMPARARE stadiut & teren arakil -
Ayavare grocertuad -10% ~13% 4%
Ajustare totald €038 -toge €050
_Pret ajunat (EUR/mp) €794 £55¢ €150

Raport de evaluare teren #flat In proprietatea privatd a comunel Semlec, ud Arad

21

135



e i (R e |

INCO CONSULTING 2022

CONDATN DE MATA _
Condis #e piagei __pruzont prece e serent
Ajaore peocentusa o% o O%
Prof apastat (EUR/mpl (31 15,54 11,50
LOCALIZARE
Semlac - CF 103789, Semlac, E68 drumul
Spie setopfer. cad 303783 | Avad-Nachac HEn Raees
Apntae procesdualy -25% 1% 5%
ApssTars 1L £31.9% €055 £400
€595 €508 €747
CARACTERSTICN HDCE
Maime (dimensure) we 53878 37.000 16,511 4).200
ARatare procentuald ~13% -24% 10w
Avstae totald <077 €143 £0.75
| Preg ajustat (LUs/mp! €518 €168 €0
Framt strads - deschidere (] Viontiwag de 1215 | LIomMDIEETS | Lhomde 120m | 3hostderom
Apsitarn procevuall % 5% o%
| Apstare totalh 0w <023 «
| Prot ajuitat (EURimol €518 €z 673
Tegogratie i fonma plan, forma pernguluta ""'"h""“ shan. forma regutata oo, focens
| Apstare procentustd 25% 258 1%
Ajustare tatald L2 L1131 187
| Pref ajustat (€UR/ma] €351 €332 cam
Acces drues butonet acees dicect Iy 62 Ml!l!m!gi drum asloltat [ON?)
Aistare procentusd -20% 0N 0%
Agustare tatald 078 €033 £0.75
‘ 313 299 &1
UTILITATI CSPONIBILE
Utk enel la cca thm umilar e lavteads """""! i
o -10% s
K] €000 €030 <oxl
| Vv apustad (EUR/mp} [T 315 o0
JONAREA
Intravian et i3 | detravilon exting, b
ntravlen arabil weca
X latewalan evtics, cca 100 m de s 300 m o
BORENy s lepts poviss hm wiire le €68 peopratIy proprietit
eneiso renidentole
Ajustars peocontuia 0.0% o o%
| Preg ajestat (EUkfmal coco €0.00 €0.00
[F 3T €21,64 €1
| CEA AN UTILZARE
| Desmeabi posibde aratsl Indatrbljcomercial | indhusriat/comencinl | industrisl/comescial
| Ajustare procentuald «20,0% -20.0% -200%
| Ajstare torald <08 €054 £0.56
 Pret ajustat (Euro/me) €250 €21 e |
oo €65 €825 5.7
N RS {erocenivel) % Sx 8%
_[abiokt)_ €630 536 €337
Ajustare (LA truth "~ Tprocentua 2% % 0%
Val wstimata (Euro / m, €25
| Suprafata me: 63.675
Valoare sutimatd supealatd - surs €153.400
| Valcare estinata supraluta e 7B3.663 i
| Curs valutar lel/Eere 43477
Oata evaluarii 23052022
Raport de evaluare teren aflst In proprietatea privatd a comunel Semlac, jud. Arad 2
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Pentru efectuarea ajustadion 5-a folost grils de piatd, In care sunt prazentate pe lini slermentele de
comparstie, lar pe coloane terenul supus evaludnil i terenurie comparabada.

Explicarea ajusticior :
Au fost realizate ajustdn asupra terenurdor folosite pentru comparatie tindnd seama de urmitoarele
aspecte:

v pentru cheltusel efectuate imediat dupd cumplrare, au fost facute ajustdr negative tuturor
camparabilelor, decarece terenul evaluat necesitd cheltuel suplimentare pentry aducere ta
sty de teren arabil |

¥ au fost necesare ajustan negative comgparabdelor A 31 C intrucit sunt amplasate mai avantajos
Cu acces direct la €68 3 DI Comparabila B a fost ajustatd pozitlv deoarece este amplasats mal
dezavantajos, in localitatea Seitin;

v au fost necesare ajusthri negative tuturor comparabilelor, deoarece dispun de o suprafatd de
taren mal micd, (ar terenunile cu suprafete micl sunt mai vandabde;

¥ comparabila 8 3 nocesitat ajustare negativd deoarece dapune de frant stradal mai mare
raportat la suprafata de teren

v toate comparaddela au fost ajustate negativ, decarece dispun de teren cu formd
dreptunghiulard, fats de subloct care are forma neregulata — in formi de L |

V' toate comparabilele au fost ajustate negativ, deoarece dispun ce acces pe drum asflatat fath
de subiect care dispune de acces pe drum pictruit pe © portiung;

¥ comparabilele B 5i C au fost ajustate negativ, deoarece dispun de utilitdsi la stradi ;

¥ toate comparabilele su fost ajustate negativ deoarece au cea mai bund utifzare de teren
destinat unor propriatdtl Industricle/comerciale;

v pentru celelaite criterit de comparatie nu au fost necesare corecta datoritd emilitudinilor
existente intre terenyl evaluat 5 terenurde comparabile selectate din piatd,

Analizind datele de mai sus refese ¢d terenul de evaluat se apropie cel mai mult de¢ comparabila A 3

de aceea vom corsidera valoarea terenului ca fiind egald cu pretul de vinzare solicitat al
comparabilel A, ka care se adaugi ajustinie, rezultdng o valoare unitard de 2.5 Euro/mp,

Raport de evaluare teren afist in aropoetatea privatd a comunei Semiac, jud. Avad 23
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ANEXE
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Fotogralii
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