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lo date evolwdni co 70N din suprafoje teremwlui pecentd cheltuel suplimentare penty

oducerte ko ttodid de teren aradll, frind ocupat de platforme betonate, reshur de fundori de le

Serie comStru i, ruime 31 vegetanic [arbon) creviutd dotoritd Gpsed iucrarilor de intreting e

estariarea valori -2 Fhout consioerdng toronul hiter;

M presupune o stdodnire respansabild i comoetentd a terenula Supus ovaludne

makuatorul nu este respomabd pentru prodlemele de naturd legald, care afectears fie
propnetatea evaluath, fie dreptul de propaetate Jiusrs acestold p are nu swnt cunoscute de citre
evaluator, In acest sens so precizeard c2 nu au fost ficute cercetie specifice ia arhive, lar evaluatoru!
presupune 03 dreptul de proprietate este valabi §i e poate Lrantachons,

informatiile 3 documentede furnizate sunt considerate a fi autentice, dir mu 3e d3 o o
Baranlie diupra precitiel lor. informatile i documentele au fost considerate corecte 5 au Tost luate
ca atare. Evaluatoryl obine informats, estmlin p opaiu necerare Intocmiri raportulu. din surse pe
care le cormiderh 2 i crecibde §i evaluatorw considerd ¢l acestes snt adevirate §i corecte.
Evelustorul nu B asumd resporsabitates n privinta scuratete informatilor § a autenticithpl
documentele furnizate de beneficiar §i terje plei. Evaluatorul nu are competents de a verifica
sutenticitatos documontelor prmite 3 3 conuderat o J0CIt0d Nt Autentice,

nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situafiel juridice sau a consider afiilor
privind deeptul de proprietate. S0 prosupuns rd dreptul de proprictate eite valatil, ar proptites

poate fi tranzacionatd pe platd,
- &0 predupune cb toate autanzatile, certificatele 3 alte documente sobatate de autoritdfile

legale sau administrative locale sau republicane fau de citre organizatl saw Institugii publice sau
private au fost sau pot i obpmute ssu reinnoite pentru oncare din wtiliedrile pe care se baceazd

eiumiriic valon den cadrgl raportsiul
= b presugune ol nu existd aspecte ascunse sau invizibele a propnetiti, ce ar avea @ elect o

valoare mal micd sau mai mare. My s asumd nici o resporsatsintaste pentru BXemenes situatl sau
pentru oblinerea studiiion tehnice necesare pentry descoperirea lor,
- evalustorul nu 3 efectuat studs geotehnice sle terenului in cauzd, consderdnd datele puse la

dispogipe de cdtre beneficiar ca fnd sune de increoere,;
- se presupune cd proprietatea in cautd respectd reglementirile priand docummentatiile de

urbaniem, legile 3 regulamentele de constructis, lar In cazul In care nu sunt respectate acesle

cernie, valoarea de piatd va B afectath,
dacd nu se aratd altfel in raport, se irtelege o evaluatonyd nu are cunostingd asupra stini

ACunsa tau invinbde 2 proprietdtd [inclusee, dar flrd 8 se Gimita doar by acoitea, starea §i structura
solulue, structura fncd, etc |, sau asupra condifidar adverse de medu [de pe proprietatea imobilard

Raport de evalud’e taven aflet m propretated ortvald o Comunes Semiac, jud. & ad
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INCO CONSULTING 2022

2. Prezentarea datelor

2.1. Identificarea proprietiti.

Identificarea §i informares asupra proprietitil imodiliare supuse evaluldrs 53 realizal cu ocaris
Inspacties efectuaty |3 data de 23.05.2022 de citre evaluator.

Au fost facute fotografi, prezentate in anexe 1a prezentul raport de svaluare,

Localizarea terenulut 5-3 facut in baza informatiilor primite do 13 chient, precum ¥ pe geoportal
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2.2. Descrieres jyridicd

Aspoctele jundice se bareazd exciusiv po informatiile 3 docurmentele furnizate de citre client § au
fast grezentate fard 3 se intreprinde verificari sou investigatil suplimontare
Propretarul terenulut supus evaludni este Domeniul Privat al Comunci Semiac, wd. Arad, conform
extraselor de Carte Funciara anexate la rapoet)
v Cartea Funciard ne. 303789 Semilac , nr. cadastral/nr topografic : 303783, (Nr. CF vech 8161, nr.
topografic: 5795-5812/1), Extras de Carte Fundiard pentru Informare cliberat de OCP Arad,
BCPI Arad, nr. carere S0640/26.04.2022.

Terenul este amplasat in comuna Semiac, jud. Arad, pe drumul spre Semlac, pe partea dreaptd a

drumului D} 709D, dup calea feratd, in 2003 de rors s localitagii
Accesul la teren se face de pe U 7090, 12 deeipta pe str. Moril, continuéng drumul peste calea ferath ¢
i3 cca 900 m pe partea stings se alld terenul supus evalulrii = drum de aflatat 3 betonat

Raport de evaluare teren afist in proprietates ptivath & comunei Semlac, jud. Arad 1
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NCO CONSULTING 202

In zond predomind tecenun extraviane aradile, ons rez donpald se ') Ia cca | hm de torenul

eviluat

Amplasarea in tond este prezentatd in imaginie de mai jos:

2.4, Informatii despre amplasament
Caracterisitic fizice:
* Suprafaga parcelol est2 de 63.675 mp
* Categoria de folosinta: arabvl
* Tip terer: intravilan conform insorierii din CF
* Tip drum acces - beton
* int/inare: plan
* Forma = neregulatd, In formi de L
* Utilitdgi: energie edectricd 13 cc2 1 Xm

* Vecini: terenuri extravilane arabide 3 drum comunal care face legitura cu drumul eurcpesn £68

[Arad - Naokac),
Dreptul de proprietate asupra terenului supus evaluddi apartine domeniulin privat o comunel

Semlac

Lo data inspectiei cco 70% din supvaforo terenidul necesitd cheltuteli tuplimentore pentru aduceren lo
stodiul de teren orabll, fiind ocupat de platforme betonate, resturl de fundatii de lo diverse conastruciv
si vegetaie crescutd.

RApart do evahsare teren allat in propeistates privatd a comunel Semiac, jud Ared 12
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1NCO TONSULTING 2022

3. Piata imobiliara

3.1. Considerente privind piata imobiliard

Piata imobdiard se defineste ca un grup de perscane sau firme care ntrd in contact in scopul de a
efectua tranzacti imobikare. Participanti la piasd schimbd drepturi de proprietate contra unce sume
ce bani,

O serie de carateristiaa speciale deosebesc pietede imobiliare de pictole bunurilor sau serviciilor:

@) Fiecare proprictate este unich, lar amplasamantu! 530 este fix,

b) Pietele imobdare nu sunt piete eficiente: numdrul de vinzdtorl 3 cumpdritori  care
actioneazd este relativ mic, proprietitie imobkare au valor ndicate care necesitd o putere
mare de cumplrare, coea ce face 3 acests prete 53 fie sonsibile la stabitatea venitutilor,
schimbarea niveluiui salarilor, numinul locurlior de muncd, precum § 54 fie influentate de
tipul de finangare oferit, volumul creditulul care poste fi dobdndit, mirimea avansubul 1a
pletd, dobanzile etc;

¢) n general, progrietifile imoblisre nu se cumpdrd cu bani jos, lar daed nu existd condiyi
favorabée de finantare tranzactia este pericltatd,

dl Spre deosebire de pictele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd, find deseori
infleniatd de reglementiriie guvernamentale 5i ‘ocale Cererea 3t oferta de proprietay)
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibry, dar acest punct este teoretic i rareori atins,
existind intotdeauna un decalay intre cerere 3 ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvoltd grew, iar cererer paste s se medifice bruse, flind posibil astfel ca de mal muite
orl 53 existe supraoferta sau exces do cerere i nu echilibry;

®) Curnpdeltors i viinzdtork nu sunt intotdeauna bine informati, De multe on, mformatii
desore pretun de tranzactionare sau nivelul oferter nu sunt imediat disporbile.

Datoritd tuturor acestor factor, compartamentul pietelor imobliare este ificil de previmonat,

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizacea, tipid, varsts particiantilor 1a piatd pe de o
parte 3i tpul, amplasarea, design i restrictil privind proprictitile, pe de altd parte, s-au creat diferite

tipuri de piete imoviliare (rezidentiale, comerciale, Industnale. agricole, speciale). Acestea, la <dndul
lor, pot Kimphrtite in piete mai micl, spacializate, numite subpete.

Raport de evaluare teren allat in proprietatea privatd 3 camunei Sembse, jud. Arad 13
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3.2. Definirea pietel

Pentru identificarea pietel Imobiare spenifice. & au investigst o senw de factorl, incepind cu tipul
propriet3tii

in ceea ca priveste terenul supus evaluliii, acesta regrazntd un tersn situst in zond extraviland 2
localitdsii Semiac, in care predomind groprietdp destinate activitdtior agricole, compuse din teren
arabil sila cca 1 km progriotapi rezidentiale de ks marginea localititic

Avand in vedere cele presentate anterior, piata imobiliard specific se defineste ca fiind plata
terenurior intravilane arablle fintravilan extins), lar ca 3l arle goeograficd, se poate defini ca cea a

focalatii Semlac.

3.3. Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprozintd numdnul dintr-un anumit Up de proprietate pentry care so

manifestd dorinta pentru cumparare sau Inchiriere, la diferite preturl, pe 0 anumits piats, Intr-un
anumet intarval de timp.

in cazul proprietdtil ansisate, ludnd in considerare tipul definit, cererea pentry terenuri intravilane
se manifestd in special din partea perscanclor juridice, care au drept scop construlcea da spatii de
productis 3i depozitare.

Terenurile cele mal clutate sunt cele extravilane, destinate activitatl agricole.

Privind progretatea evaluats, piata este limitatd datoritd caracterisiticlor supeafeted, a utbains 3 3

dreptulul de proprictate

3.4, Anafiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr.un tip de proprigtate care 95te disponibid pentry
vanzare sau Inchirere la diferite preturi, pe o piata data, ntr-o anumita perioeds de timp. Existonta
ofertei pentru o anumita proprietate 3 un anumit moment, anumit pret 5 un anumit loc Indica

gradul de raritate a acestul tp de propretate,
Valoarea terenurilor de vinzare este influentatd de locul unde se afll terenul, gradul de echipare

edilitard, scces etc.

Cei care vind terenurn in intravilan sunt in general porsoane fizice care dorese sd-i cumpere o altd
proprietate, persoane care se mutd din ‘ocalitatea Semlac, sau care au primit o mogtenice,

De asemenea, se mal vand proprietiti ca urmare 3 executiel unor garantii bancare.

Urmare a analzel piotel §i avind in vedere faptul i propristatea evaluats este reprezentath de un
teren intravilan arabd, cu suprafatd mare de 63.575 mp, se poate spune ci oferta pe piata imabiliara
pentru proprietiti similare este redusd, predomindnd oferto pentry terenur agricole.

Raport de ewvaluare terer aflat n proprietatea privatd a comunei Semba, jud. Arad 12
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La data evaludrk, a fost gisitd © singurd ofertd de vanzare toren intiavilen in locskilates Somlac,
astfed au fost alese 3 doud oferte de vanzare din locabtdpile Pecica §i Seitm .

S-au ghsit urmdtoarele ofprte de vanzare,

< teren stuat in localitates Semiac, situat 1a nord de comund cu scces direct la drum
european FE3, in suprafatd de 32.000 mp, front stradal 75 m, acces drum asfaltat, pret
solicitat 115ura/mp;

«  teren Situat in localitatea Seitin, avdnd suprafata de¢ 15.611 mp, front stradal cca. 120 m,
acces deumn asfaltat (Df709D), pret solicitat &0 Ewrn/mp;

* teren situat in localitates Pecica, & drum asfaitat DI 7090, suprafatd do 43200 mp, front
stradal cca. 70 m, acces drum astaltar, pret solicitat 15 Euro/mp.

3.5. Echilibryl pistei
mamhm:m'xmemMmmmmmaMuwp

Imobifiard. Astfel, o parta din vinzdtorl nu se gribesc 5d incheie o tranzaclie, tin fa prequl carut, care
poate fi foarte ridicat dar care pot negocia mult,
Privind proprietatea svaluatd, piata este reglementats datoritd dreptului de proprietato.

lmdeenhuewﬂuomﬂoﬂpmaﬂammmm 15
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4. Cea mai buna utilizare

Unud din principsie de bazd ale evaludni proprictitilor il constituie "Principiul cebei mai bune
utilizael”, core implicl o utilizare legals, posibitd 5 probabild a proprietdti (activulul) care % va da cea
mai bund valoare (de platd) in prezent, pdstrindy | utilitatea .

Condighite avute in vedere la analiza cefel mal buno utdzini ale proprietati au fost ©
- parmisibiéd legal;
« posibild fizk,
« fezabili financiar;
- maximum productivi;

O utdizare care nu este legal permiss sau fioe posibild, nu poate fi consideratd ca find cea
mail bund unilkzare 3 sa,
Conform extraselor de Carte Funclard, 3 locslizdrii 3 & declaratien cliontuls terenyl este

Situat in intravilanul comunel Semiac, la cca 1 km de ultima casd din comund, aving categoria de

folosingd aradll,
Tindnd cont o caracteristicile propretips analizate i # faptulul cd actualmente terenul
supus evaludril este detinut de citre domeniulul pevat 3l comunei Semiac, evalustorw tansiders o3

€23 M3l bunad utilizare este de teren cu pentry teren arabil.

Raport de evaluare teven aflat in proprictatea privath 3 comungi Senvac. jud. Arad 16
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S. Evaluarea
5.1. Mod de abordare
Pentru estimarea valor redeventsi s-a aplicat metoda capitabziek venitulul.
Aceasta presupune urmBtorele etape

~Estimares valorl de piatd & terenubui
-Stabilirea rate| de capitalizare
-Stabilirea redeventei aplicing metoda capitalizar

Pentru estimarea valoni de platd a teremulus s-au parcurs mai multe etape:
- dotumentarea pe baza unei liste ¢e informagi salicitate,
= Mdentificarea §i inspectia oblectivului de evaluat,
— stabilirea ipotezedor $i ipoterelor specale care vor sta 3 baza 2labordrii raportulus,
= selectarea tipu'ui de valoare estimata in raport,
~ aplicares metodelor de evaiuare consderate cportune pentru  asthmarea  vaborii

proprietati,
—  estimarea valork,

Identificarea 3l Informarea asuors obiectivulul supus evaludrii s-a realizat de citre evaluator pen
deplasare la faga loculu, de unde s-au cules informatii de la client 5 au fost Ficute fotograli,

in conformitate cu Standardele de evaluarn a bururior SEV 105 Aborddrl 5t metode de
esaivore, alegerea celel mai adecvate abordind sau metode depinde de Jusrea in consderare a

wrmitoareior elemente:
= tipul voiork adoptat, determinat de scopul evaludrd;
= dksponibilitatea datelor de intrare §i a informatiior pentry evaluare;
= abordinie sau matodale utilizate de participants de po piata refevanta.

Prin urmare, s-a utilizat abordarea prin piatd pentru estimarea valorii proprietdtie.

Raport ce evaluare teren aflat in proprietated privatd 3 comenal Semiac, jud Arad 17
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$.2. Estimarea valorii do piath 3 tereniui

Estimarea valori de piasd a terenului 53 realizat f0l0sind ComParstia directd Pentru coerand s-a

comparat cu valoarea din grila notarilor,
Ansliza pleted imobiliare nu a adus informat despre inchirierea terenurilor In localitatea Semiac,
astfel ca valoares redeventel 58 fie estimath in mod adecvat 5i credibd, prin urmare, evauatoryl a

utilizat metode de capitalizare,

Conform grilel notarilor e wew, ympr w/filcs cxacaine 2 VNP TimmsoanAnse A 2022 ol

pretsd waal mp de seren intrayilin gste she 7.0 oo
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In grila notariior se tace observata

2. Peniny feranunle srabve w pazum In nirawlaned ocaltEp cu supeafole mad man de 1500 mp, valowres
Suprsfelel cave arcede 1500 mp vo § cakcudd M 50% din valoarea po modil PR srpnmatd mav sus, s

valoed pwalre pinnd’ 1500 M e va cofcula condornm -
4 Valode peviry Ween afal In intrawian, o supxalels mei mave de 10000 mp vor 0 caludate A 35% dw
mwmmmammuumwmwmmn

Faport de evaluare toren aflat in proprietates privati s comunel Semiac, jud Arad 18
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5.2.1. Metoda comparatiei directs

Conturm GEV 630 Evoluaren bunuilor imobvie:

86, Atunci cdnd este ublizotd metoda compuragier directe, prevederiie generaie descrise o sectiunes
LAbordarea prn piogé” o prerentuld Ghid, privind selectoreo vanadnitor/ofertelor de pe piaid 3/
procesul de ajustore, pot fi oplicate pentru evaivares terenidul,
87. In aplicares acestei metode sunt analizate, comparate si sjustate informatille privind preturile
tranzactiilor 3ifsau ofertelor §i alte date privind terenuri similare, in scopul evalulrnt terenulu subbect
88. In procesul de comparare sunt luate in considersre asemandeile i deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elemanteie dp comparate.
89, Elementele de comparatie Includ: dreptucile de proprietate transmise, condipide de fnantare,
conditile de vinzare, choltulebe efectuate imediat dups cumplrare, conditille de platd, localizares,
caractenstiole fizice, utilititile dspondile i zonarea,

Conform SEV 105 Abordiri 3i metode de evaluare;
20.1. Abordarea pem prad oferd o indicapie asupro volor prin Camparorea acthvului subiect cv active
identice sau simifare, ole caror informuaril privind preful de vinzore se cunos.
20.2. Abordoreo prin piogd ar trebui apiicotd §i or trebui 56 1 s¢ 0%oce o impoctond semnificotiv in
wrmétoavele situots:
(o) octivul subiect a fost véndut recent printr.o tranzactie core Indeplineste condiiitle pentru tipul
varlorié stobave,
(&) Getivul sudiect sou aite active focrte csemdndtocre sunt véndute pe o plagd specificd Tn mod ociv
sifsou
() existd vnzdni frecvente si/sau observabite (u octive foorte osemdndtoone

Conform SEV 230 - Dreptir asupra proprietdfii mnobiliare:

50.2. Pentry 0 putes compors sublectul evoludeil cu preful oltor dreptun Gsupro proprietdyi
imobiare, evoluotorl ar trebui 56 odopte unitdlie de COMPIrGHe pe care Particlpontii de pe piold &
considers generol acceptote §# adecvate in funclie de tipui de activ evoluat.

Prin aceastd abordare opinia asupea valorii se formeazd pen compararea proprietdti sublect
tu praprietiti similare, vindute racent sau ofertate pe pisld. Premisa importantd a aborddal este ¢
valcarea subiectului de evaluat este In directd logsturd cu prefurile propeietitior comparabile
Analiza se concentreazd asupra ssemindrilor §i diferengelor intre proprietatl,

Elementele de comparatie luate In considerare sunt de obicel drepturile de proprietate
transmise, condijiile de finantare, conditiile de vinzare, cheltuolile efectuate Imediat dupd
cumpdrare, conditiile de platd, localizarea, caracteristiciie fizice, utilitagile disponibile i zonarea.

Procedura de aplicare a metodel are urmitoarcie etape:

Raport de evaluare toren aflat In peoprietated Drivats 3 Comunsi Semiac, jud. Arad 18
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¥ Cercetarea pietes pentru obginorea de informat prvind tranzacyi sau olerte de tranzactii cu
propmetdtl imobkare similare cu cea wvaluatd;

¥ venfcares gl confirmarea veridicitiyil §i corecttudinii datelor obginute § 4 faptuld 3
tranzacslile au fost obigctive;

¥ alegerea unor cnterii de comparatie refevante § elaborarsa urel analize comparative pe
fiecare criterly,

¥ enteriile do comparatie sunt testate fagd de datele pietei pentru a determina care slemente
sunt sensibie la schimbare g cum afecteazld valoares,

Y comparatea proprietitilor imobiiare comparabile ¢y proprietatos evaluatd, utilizind
elementele de comparatie 5l ajustarea adecvatd a pretubil de vanzare a fiechre proprietdti
comparabile (dacd comgpararea nu este posibill respectva proprietate se eSmind dn
categona celor comparabile).

¥ analiza comparativi se axeazd po aseminirile i diferentele intre proaretipi 3 tranzactii,
care influenteazd valoarea;

¥ wlemontole de comparape de bazh sunt caracteristic ale proprietdtilor §i tranzactiilar
imodiliare care au ca 3 consoontd variath ade prefuriior pidtite pe piata imabiliach, fiind in
ordine urmitoarele:

drépturile de proprietate transmise

conditdle de finantare

conditiile de vinzare

chaitwelile efectuate imediat dupd vanzarg

conany e de pistd

localizarea

caracteristicile fizice

utltatle dispovibile

tonarea

ceama bunk utilizare

v analiza renultatelor svaludrt 3l stabiirea 13 o valoare, sau interval de valorl,

R B I R S S S S

Cat ling faptid €3 terenul evaluat este un teren intravilsn, categoria de folosingd - arabil. pentry
estmarea valord au fost selectate oferte e vinzare de terenuri intravilane similsre.

Informagile cin ofertele de vinzare au fost verificate de citre evaluator, pentru confirmarea ci
datele obginute sunt reale 3l corecte, Tn vederea alegeril unor arterll de comparatie relevante.
Caractaristiclle comparabilelor sunt prozontate in tabelul ne 1

Raport de evaiuare taren aflat wn proprietates privath o Lomunel Semiac, jud. Arad N

12



s (< e TS "

——
-—

WILCCONSULTING 2022

Pentry estienares preturilor de vinzare ale tevemuilor comparstide, la data evaludr, prejunile de
oberth au fost ajustate cu 20%, marja de negociers find cupnnsd intre 10% 25%
Caracteristicile ofertelor de torenuri au fost anakzate §i comparate cu cole ale fecdrui teren supus
evaludri ¢l 5-au aphcat austinie aferante
Pentry efectuarea ajustiriler s-a folosit grda de piatd, in care sunt prezentate pe linii elementele de
comparatie, iar pe coloane terenul supus evalubrii 3 peoprietatile comparabis.
Tindnd cont de aceste oforte de vanzare sau de tranzacth incheiate, de accesud la clile de tramsport,
de Jocalizare, marimes frontului stradal, utilitsyl, de tipul de drum, precum 3i din analiza detelor de
Piatd, au fost ofectuato spustante aferente ssupra comparabilelor

Tabedul nr. 1~ Estimarea valonil 0e puatd pentru terenul inseris in CF nr. 303789 Sernlac

levnsfcare Comparabia A Comparabila B Comparabia ¢
§3.675 12000 15.611 43200
PRET OFERTA EUR0) 407 000 132388
Prequl de ofertd (EUR/ma) €11.00 €200 €150
o -20% -2% 2%
Maels de negociern [0 mpl 220 ‘LGO 1,00
CPRET VANZARE (EURD/ el 80 { 5,40 2.2
Exmuntul de COMPARATIE Progratates subiect Comparasida A Comparsbits B Cemparabils €
Semiac - CF 303789,
Sewiac, €68 drumul
gemtificarn nrtopfer cad Seltin Pecica
0378 A el Nadlsc
Supratags (mal 83675 17000 LN Y 44200
| PRET VANZARE (EUR}
Proqul de Vinaare (EUR/mp) - criterid de comparatie .80 f40 12.00
L DE PROPRIETATE
Crrptins de progeietace transmiie furn revsrienl fars pestractii Fara eestricts tan rowrics |
Ajartare proceniuaa o 0% %
Preg apustat (FUR/mp) 4% LY 12,00
RESTRICTH 3
mlmm-m [ tara restricti ea nesricts tars cevnicrs
AJSUMP procesiusle 0% % ox
f 480 A0 1200
CONDITII OF FINANTARE
Condiih de Nnangae rorwale wenilare wmilare siendarr:
Astare procentusla o 0% o%
MWI‘W =] L 840 _11,99__
CONDITI OF VANZARE
Cordifs de vinzare sermale namae narmaie sormale
Apastare procemuata [3 [ o%
Pret qustat [EURmg) A0 €40 1200
CHELTUIEL EFECTUATE IMEDIAT thaltoiel pt scucers @
OUPA CUMPARARE wagnd de taren arabdl
Apastare procentuald -10N 13X a%
| Auware toradd €0.06 -£336 €350
Prof ajuits ((UR/me) €754 (X <
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WO CONSULTING 2022

CONDITH DE FATA 1
Consii sie patel = eter precent Fretves prerent
Alukire proceruse oS L) oM
Fred ajustat (EURSmal €754 €354 € 11,50
| LOCALZARE et
Sowlor - OF 303789, | Sewmlac, £38 drwmul :
AR | ow top/or.cad 03789 | sewd-Mackec iz e
Ajastare procentualy ~25% 10N 35%
Ajuitare toeaa €158 % fam
| ajwncae (EUR/mp) €555 €509 €137
| CARRCTERST HDCE
Minme (dimesure) no 83675 17 000 16611 43200
Austae procentuald ~13% AN -1_‘}
Ajustare 1o6ai) £0,77 €14 €075
| Peog alwitar LU mg] €518 €466 tan
From sracs - deschidere (mf) ’m“':"'"u ‘m'u"' s L freut de 120 m 1 trose de 70 m
Ajustare procentuald oN 5% AN
| Apatare tonats €00 €023 3
Preq ajuatet (EUR/mp) €538 €48 €673
Topogratie 3 foema pan forma neregulats | PN IO e reglata "““"“!
Ajustare procentusl) 25N 5% -25%
Apatars totals €137 £1.31 10
| Prig ajustat (EUR/mo} £in S22 148
Acces um betone acces direct 13 £68 m" dnim asfokat (DN7)
Ajaizice procentvaly -20% -10% 0%
| Ajsstare totald €07 <033 €0.75
| Breg ajostat (EUR/mey) 3 —t an
| UTUITAT, OrsPONRILE
LaaLsy el (o cea Them i el ta stracsa """“‘""""
| Abstlare peocurduets o 0% 0%
| Agustare totat ‘ €930 Loz
§oreg apustat {EUR/mp) €31 €16 €339
[=~ avilan exting,
inlrewtlan wstiny, fe |
intravitan arabdl W cea ) ¢
G b welan ecties, ca 100 m de tca 100 m de
ORI Sy puive """1""'” rad ey b €68 groonendy rapaetil
(etisantiale Tedidenyione
Ajuizary procentiesly 0.9% o o=
| Pre ajustst (EUR/mol €000 €000 €000
‘ €333 1 1 €119
CTA WA UTILIZARE
| Bestinabi posibde arabe rduraVcameos | isdustrolcomeraael
Ayt souts o —— <o
Preg ajustat (Euro/me) [ (XY s
[ Gobwontl | €aw €42y €837
ORGSO aea {procentusi) Fon % e
[abwiut) €630 £5.36 €337
st (peccentuan 2% iex ¢
Val estimats m €%
Sugrstata mp 63.60%
| Valoare sitimila swprafuts - suro €153.500
Vaoare estimeta suuralana e 788,053 fei
FQ_“M i aldd
| Dsta evabuars 23052022
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Fentru efactuared ajustanioe 5-a fobosit grite de piatd, in care sunt gretentate pu link elementele o
comparatie, ar pe colgane 1eronul supus evaluldrd ¢ terenunile comparabile.

Explicaren ajustirilor :
Ay fost realizate ajustdr: asupra terenunior folosite pentru comparatie tindnd seama de urmatoareie
apecte;

v pentru cheltusel efectuate imediat dupd cumplrare, au fost ficute ajustiel negative tuturor
comparabielor, decarece terenul avaluat necesita cheltulell suplimentare pentru aducere I3
stawl de teren arabnl |

¥ au fost necesare ajustdn negative comparabdelor A 5 Cintrucit sunt amglasate mas avantajos
tu acces direct |a E68 3 D). Comparabila B a fost ajustats pozitiv deoarece este amplasats mai
dezavantajos, in localitatea Seitin;

v au fost necesare ajustiel negative tuturor comparabilelor, deparace dspun de o supeafals de
teren mal mich, iar tefenurde cu suprafete micl sunt mai vandabile;

v comparabila B a necesitat ajustare negativd decarece dispune de front stradal mal mare
raportat 1a suprafata de teren ;

v toate comporabilele au fost ajustate negativ, decarece dispun e teren cu form3
dreptunghliulard, fat de sublect care ara forma neregulatd —in formi de L |

v toate comparabiiele au fost ajustate negativ, decarece dispun de scces pe drum asflatat fatd
de sublect care dispune de acces pa drum pietruit pe o portiune,;

« comparabilebe B 5i C au fost ajustate negatiy, devarece dispun de utilititi Is strad3 |

« toate comparabilele su fost ajustate negotiv docarece au cea mal bund utilizare de teren
destinat unar propretifi industricle/comerciale;

¥ pentru celelaite criterd de comparate nu au fost necesare corecd datonitd similitudinior
existente intre terenul evaluat §t toranuribe comparabile selactate din piatd.

Analizénd datele de mai sus reiese ¢d terenul de evaluat s apropie cef mal mult de comparabila A, 3l

de aceea vom comidera valoarea terenuiul ca find egald cu pretul de vidnzare solicitat al
comparabifel A, la care se adaugd ajustinle, rezultang o valoare urwtard de 2,5 Euro/mp.
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ANEXE
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INCO CONSULTING 2022
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