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ADRESA PROPRIETATII: Qomgpa Socodorv, jud. Arad, fara numar, t'rupv A42, trup izolat,
identificat pe baza de extras de carte funciara

PROPRIETAR: COMUNA SOCODOR, JUD. ARAD, proprietate privata
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Imobil evaluat

Teren identificat in | CF 306864 / Socodor

Cadastral / topografic | Cad: 306864

Adresa | Comuna Socodor, jud. Arad

Proprietar conform CF | COMUNA SOCODOR, JUD. ARAD,
proprietate privata

Client | COMUNA SOCODOR, JUD. ARAD

Utilizator COMUNA SOCODOR, JUD. ARAD

Tipulvalorii: Valoarea de piata conform SEV 104 — Tipuri ale valorii:

,Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vénzator hotarét, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare n
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele
de evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103
Raportare (IVS 103).

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 5922 /12 mai 2022 in baza de date a evaluatorului.
Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnatura electronica a evaluatorului.




CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT

Imobil

Identificare scriptica: conform CF

Terenuri intravilane, categoria de folosinta
pasune

Dreptul de proprietate evaluat:

Integral (deplin) asupra terenului, considerat
liber.

Amplasare n localitate:

zona periferica

Utilizarea actuala:

Terenuri intravilane

Terenuri intravilane construibile — pentru

CMBU :actuala/viitoare dezvoltare, prestari servicii, depozitare,
industrie nepoluanta
Caracteristici teren
Intravilan intravilan
Categoria de folosinta: conform CF pasune
Suprafata: 9.300 m?
Front stradal: 58,31 ml
Access: din DN79A

Utilitati Tn zona:

Energie electrica, retea apa potabila

Caracteristici constructii (amenajari)

Tip :

| Fara, teren neimprejmuit

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare: 1 € = 4.9457 lei

Valoare de piata

32.600 € echivalent a 161.230 lei
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RAPORT DE EVALUARE

1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea
evaluatorului®:

= SC JUST EVAL INVEST SRL
= Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR — 0366

= Adresa evaluatorului - date de corespondenta
o Mun. Arad
Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap.3, jud. Arad
Telefon: 0744.871.229
Fax: +40.257.338.429
E-mail: arad@justeval.ro

O O O O

* Reprezentant o Bojan Nicolae Emanoil — administrator
legal:

Prin Evaluator Autorizat
— Membru Titular
ANEVAR:

= Bojan Nicolae-Emanoil, 17637 - valabila 2022

Certificare:

= Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor
detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si susinute n
acest raport sunt adevarate si corecte;

» Certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate numai de ipotezele semnificative — ipotezele
speciale semnificative prezentate si sunt analizele, opiniile si
concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional;

= Certificam faptul ca nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului
raport si niciun interes sau influenta legata de partile implicate
n deciziile care se vor lua pe baza acestui raport;

= 1n elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii
care au influenta asupra valorii, nefiind omisa in mod deliberat
nicio informatie;

= Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului
raport nu are nicio legatura cu declararea in raport a unei
anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul/destinatarul sau a altor persoane care au
interese legate de client/destinatar sau de proprietatea
evaluata, si nu este influentatd de aparitia unui eveniment
ulterior din partea evaluatorului;

» Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza
pe solicitarea obfinerii unei anumite valori, iar remunerarea
evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari;

= In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza raportul acesta respectand Codul
Deontologic al profesiei de evaluator;

» Certificam faptul ca JUST EVAL INVEST SRL sau

fn anexa raportului este prezentat evaluatorul

© Just Eval Invest
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evaluatorul care semneaza prezentul raport nu se afla in
situatia de conflict de interese cu clientul / utilizatorul /
destinatarul raportului.

1.2 Identificare/Descrierea raportului

Identificare raport /
Tip raport:

= Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 5922 / 12 mai
2022 in baza de date a evaluatorului;
= Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat,

Tntocmit Tn conformitate cu Standardele de evaluare a

bunurilor, editia 2022, adoptate de ANEVAR, in vigoare la data
de referinta a evaluarii, cuprinde descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-
a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate,
nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103
Raportare (IVS 103).

= Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu
semnatura electronica a evaluatorului.

1.3 Identificarea clientului si a beneficiarilor desemnati

Client

Adresa clientului

Destinatarul raportului

= COMUNA SOCODOR, JUD. ARAD

= Com. Socodor, str. Principala, nr.1, cod postal 317305, jud.
Arad

* COMUNA SOCODOR, JUD. ARAD
Si
= Alte entitati conform legislatiei in vigoare

1.4 Identificarea utilizatorilor desemnati

Utilizatorul raportului

= COMUNA SOCODOR, JUD. ARAD, prin CL Socodor.

= Alte entitati conform legislatiei in vigoare, conform
dispozitiilor Consiliului Local al Comunei Socodor

= Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru

niciun alt scop decat cel declarat, de nicio altd persoana fizica

sau juridica, datele si informatiile prezentate in raport sunt

confidentiale, cu exceptia persoanelor abilitate si/sau

desemnate de Consiliul Local al Comunei Socodor

1.5 Scopul evaluarii

Evaluare pentru informarea utilizatorilor desemnatj, in luarea unor decizii a Consiliului Local
Socodor, o eventuala tranzactiei (vanzare-cumparare).

1.6 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii (obiectul evaluarii)

Proprietate imobiliara:

Descriere:

© Just Eval Invest

= Teren intravilan, Tnscrise Tn CF 306864 / Socodor, nr.
Top/Cad: Cad: 306864.

= Terenuri intravilane in suprafata totala de 9.300, categoria
de folosinta pasune.
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Adresa proprietatii: = Comuna Socodor, jud. Arad, identificare pe baza de extras
de carte funciara.

Proprietar: = COMUNA SOCODOR, JUD. ARAD, proprietate privata

Dreptul de proprietate = Considerat dreptul absolut (integral) de proprietate asupra

evaluat: terenului inscris in CF 306864 / Socodor, nr. Top/cad: Cad:
306864.

Alte mentiuni ale = Evaluatorul a avut la dispozitie copie a extrasului de carte

evaluatorului: funciara, puse la dispozitie de catre client, din care s-au extras

datele mai sus prezentate, — anexat prezentului raport i
considerat parte integrantd. Conform extraselor de carte
funciara prezentat proprietatea imobiliara este libera de sarcini
= Valoarea proprietati a fost determinata in ipoteza ca
proprietatea este libera de sarcini;

= Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinia existenta unui titlu
definitiv si executoriu care sa stirbeasca integritatea dreptului
de proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietatii care sa duca
la executare silita).

1.7 Tipul si premisa valorii

Recomandari = Conform scopului evaluarii, s-a apelat la estimarea “valorii
de piatd” asa cum este definita in SEV 104 Tipuri ale valorii.

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

Ipoteza: = QOpinia finala a evaluarii este prezentata in € si lei
Exprimarea in € a opiniei finale este adecvata doar atata
vreme céat principalele premise care au stat la baza evaluarii
nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia
comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor
pe piata imobiliara specifica etc.).

Curs de schimb: = Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea
calculelor n evaluare a fost 1 € = 4.9457 lei.

Modalitati de plata: = Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta
suma care urmeaza a fi platitd integral Tn ipoteza unei
tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
esalonari) etc.

Premisa valorii: » Valoarea opinata reflecta cea mai buna utilizare a activului
supus evaluarii, utilizarea curenta / existenta (a se vedea cap. 4
- C.M.B.U.).
= Valoarea opinata nu include costurile vanzatorului generate
de vanzare sau costurile cumparatorului generate de
cumparare si fara eventuale ajustari pentru orice taxa platibila
de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii.

© Just Eval Invest | Pag. 3
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1.8 Data evaluarii

Data predarii raportului: = 12 mai 2022

Data inspectiei : = |nspectia proprietafi a fost efectuata de catre evaluator
Bojan Nicolae Emanoil, leg. 17634, la data de 10 mai 2022

Data de referinta a = 10 mai 2022

evaluarii:

1.9 Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Documentarea: = In vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la
dispozitie:
o Extras de CF 306864 / Socodor, care cuprinde detaliile
liniare ale imobilului.
= In vederea documentdrii si colectarii datelor despre
vecinatate si zonad, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatile considerate
relevante;
Restrictii: * Nu a fost cazul — pentru teren

1.10 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la » Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;
client / proprietar: » Proprietarul/Clientul — pentru informatile legate de
proprietatea imobiliara evaluata (situatie — precizata prin extras
de carte funciara, (anexate prezentului raport);
= |storicul proprietatii
= Scopul evaluarii

Informatii colectate de » Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
evaluator: = Baza de date a evaluatorului;

» Informatii existente pe site-urile de specialitate (ex:
www.imobiliare.ro; www.olx.ro; www.storia.ro; www.remax.ro
etc;

» Date preluate din baza de date a Institutului National de
Statistica (http://www.insse.ro/cms/).

1.11 Ipoteze semnificative — Ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative: Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor
ipoteze semnificative, inclusiv a celor care pot sa apara in
raport:

= Evaluatorul nu isi asuma nicio raspundere pentru descrierea
juridicd pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de
proprietate se presupune valabil si tranzactionabil; Evaluatorul
nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care
afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie titlul/dreptul
de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de
catre evaluator. In acest sens se precizeazd c& nu au fost
facute cercetari specifice in arhive, iar evaluatorul presupune
ca titlul/dreptul de proprietate este valabil si se poate

© Just Eval Invest | Pag. 4
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Alte ipoteze
semnificative:

Ipoteze speciale
semnificative:

© Just Eval Invest

tranzactiona. In cazul in care existd o asemenea situatie si este
cunoscuta, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea
imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in
posesie legala (titlul de proprietate este valabil).

» Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii (dreptul
integral (absolut) de proprietate);

= Se presupune ca proprietatea imobiliara Tn cauza respecta
reglementarile privind documentatile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.
= Evaluatorul a examinat extrasul de carte funciara, anexat
prezentului raport si a identificat proprietatea cu ajutorul
aplicatiei http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
corelate cu datele din teren. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist si nu are calificarea necesara pentru a
masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au
fost ele indicate de proprietar si descrise n raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale;

= Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale.
= QOrice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre
valoarea estimata si proprietatea atestatd de documentele de
proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru
proprietatea identificatd Tn raport. Daca eventuale lucrari
topografice cu referire la proprietatea evaluata vor invalida
aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

= Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de
elemente ascunse sau vecinataii care sa afecteze proprietatea
evaluata; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;

» [nformatia furnizata de catre terii este considerata de
incredere dar nu i se acorda garanii pentru acuratete;
Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare
Tntocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le considera
a fi credibile s evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate
si corecte, surse indicate Tn raportul de evaluare. Evaluatorul nu
isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti;

= Previziunile, proieciiile sau estimarile continute In raport se
bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii cererii si
ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in
timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii
conditiilor viitoare;

» Presupunem ca nu exista niciun fel de contaminanti atat pe
terenul de amplasare céat si asupra terenurilor sau constructiilor
din vecinatate si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

* Nu au fost considerate in estimarea valorii de piata.
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1.12 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Restrictii:

Conditii limitative:

= Acest raport de evaluare este destinat numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului.
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu
poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatji
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara;

= Datele si informatiile din raport sunt confidentjale;

= Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane nu atrage dupa sine raspunderea
evaluatorului;

= Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti n
afara clientului si destinatarului evaluarii, nu se accepta
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
tert, pagube rezultate in urma decizilor sau actiunilor
ntreprinse pe baza acestui raport.

= QOrice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, se
aplica numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate
fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu
este valida

= Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor
persoane ca urmare a unor greseli in executarea prestarilor de
servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decét in limita asigurarii
de raspundere profesionala pe care evaluatorul o are incheiata
conform reglementarilor n vigoare;

= Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt
aplicabile numai Tn cazul Tn care culpa evaluatorului este
dovedita conform legislatiei in vigoare;

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere
n continuare consultanta sau sa depuna marturie n instanta
relativ la proprietatea in chestiune.

1.13 Reglementari / Conformitatea cu standardele de evaluare aplicate

Standarde de evaluare:

Reglementari:

© Just Eval Invest

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate de
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania), n vigoare la data de referinta a evaluarii:

= SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

= SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

»= SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

= SEV 103 Raportare (IVS 103)

= SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

= SEV 105 Abordari si metode de evaluare

= SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta
cu reglementarile standardelor de evaluare mentionate
anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate n
materie de evaluare, si cu ipotezele cuprinse in prezentul
raport;

= Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea
propriilor proceduri interne de calitate. (JUST EVAL INVEST
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Devieri de la standarde

SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE
MANAGEMENT AL CALITATIH in conformitate cu cerintele
standardului SR EN 1SO 9001:2015/ISO 9001:2015, pentru
domeniul de activitate COD CAEN 7022 - Activitati de
consultanta pentru afaceri si management);

= Atat JUST EVAL INVEST SRL céat si evaluatorul care
semneaza prezentul raport de evaluare au Tincheiate
asigurarea de raspundere profesionala.

* Nu au fost

2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Identificarea

Descrierea juridica

Ipoteza:

= Proprietatea evaluata « Teren intravilan » este identificata
n extrasul de CF 306864 / Socodor, top/cad Cad: 306864.

= Proprietatea evaluata Teren intravilan, este situata in
Comuna Socodor, jud. Arad, in zona periferica a localitatii.
Accesul la terenul supus evaluarii se face din DN 79A, asfalt
(drum pubilic).

= Descrierea imobilului, , Teren intravilan”, categoria de
folosinta pasune, in suprafata de 9.300 mp, construibil, nr.
cadastral/nr. topografic: Cad: 306864, cuprins in extrasul de
carte funciara CF 306864 / Socodor;

o Conform inscrierilor privitoare la dreptul de proprietate
si alte drepturi reale, dreptul de proprietate apartine
COMUNA SOCODOR, JUD. ARAD, proprietate privata,
iar conform inscrierii privind dezmembramintele
dreptului de proprietatea, drepturilor reale de garantie si
sarcini proprietatea _este libera de sarcini

= Valoarea proprietati a fost determinata in ipoteza ca
proprietatea este libera de sarcini;

2.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Zona de amplasare

© Just Eval Invest

= Proprietatea este situata Tn Comuna Socodor, jud. Arad,
zona periferica, conform PUG zona pentru activitati economice,
industrie nepoluanta, depozitare, logistica, servicii;

= Loc. Socodor este o localitate rurald, importantd, de
dimensiuni mici, cu un numar (aproximativ) de 2.200 locuitori.
Veniturile medii realizate de locuitori sunt la nivelul mediei pe
tara;

*= Raportat la contextul national, localitatea are o economie
mediu dezvoltata, orientatd mai mult pe activitdti agro-
zootehnice;

= Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este o zona
mixta (industrial-comerciala).
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Caracterul zonei de
amplasare:

Utilitati edilitare:

Gradul de poluare

orientativ (rezultat din
observatiji sau informatii ale
evaluatorului, fara expertizare
sau determinari de laborator ale
noxelor)

Concluzii generale
privind zona de
amplasare

In zond au fost identificate terenuri libere, constructii

comerciale, servicii si industrie nepoluanta;
In zona se afla:

Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de
transport suficiente

Unitati comerciale la distanta; magazine in zona suficiente,
bine aprovizionate.

Unitati de invatamant (mediu/superior): la distantd mare
Unitati medicale: la distanta mare

Institutii de cult: /a distanta mare

Sedii de banci: la distantd mare

Parcuri—la distanta

Tn zona se afla:

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: inexistenta

Retea urbana de gaze: inexistenta

Retea urbana de canalizare: inexistentéa

Retea urbana de telefonie/cablu intern: existenta

Poluare fonica = scazuta
Poluare cu noxe auto: = scazuta
Poluare chimica: = Considerat fara

Proprietatea este amplasata in zona periferica, industrial,
prestari Servicii, comerciald, Comuna Socodor, jud. Arad.
Zona este caracterizatd ca una cu potential mediu de
dezvoltare - mixtd, preponderent comerciala, exclus
rezidential, fiind bine localizata, la DN 79A.

Distanta fata de centrul localitatii: mare;

Densitatea constructiilor in zona: <25%;

Infrastructura: buna;

Economia zonei: in stagnare;

Somaj: stagnare;

2.3 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Parcele de teren inscrise Tn CF 306864 / Socodor,Cad: 306864 in suprafata totala de 9.300 ,

categoria de folosinta pasune.

Tipul:

Amenajari:

© Just Eval Invest

=  Teren intravilan;

= Categoria de folosinta: pasune;

= Proprietate: personala, domeniul public Comuna Sododor

= Cota: exclusiva;

= Drept de proprietate: Deplin;

= Front stradal (acces): ~58,8 ml

= Forma: regulata;

= Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc
probleme legate de conditiile de fundare ale terenului.

= Neimprejmuit

= Ziduri de sprijin: Nu
= Terase pe portiuni: Nu
= Stare teren: Terenul este fara denivelari si impedimente de
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relief care sa-| afecteze utilizarea. Nu necesita cheltuieli de
adecvare, demolarii cladirilor si constructiilor speciale
propuse precum si ecologizarea terenului

Regim economic: = Categoria de folosinta — terenuri intravilane construibile,
amplasat in zona comerciala, prestari servicii, industrie
nepoluanta.

Amplasamentul este schitat in zona de amplasare astfel:

Marcat Tn chenar albastru

, PADURENI

“ @ primaria Socodor:
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rafii ale proprietatii

2.4 Istoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Istoric, incluzand = Necunoscut. Conform ultimei inscrieri din CF;
vanzarile anterioare

Oferte sau cotatii = Conform analizei de piata.

curente:

3 ANALIZA PIETEI

Considerente generale: = Piata reprezinta mediul in care se tranzactioneaza bunurile

si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un mecanism
al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau
servicile se pot comercializa fara restrictii intre participanti
(cumparatori si vanzatori).
= Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere gi oferta
si la alti factori de stabilire a prefului, precum si la propria ei
intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la
nevoile si dorintele individuale.
Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o
proprietate  imobiliara, este fundamentala Tin{elegerea
dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa.
Pretul obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor gi al
vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii.

Tipul proprietatii, = Caracteristicile si elementele proprietatilor evaluate duc la
identificarea pietei identificarea segmentului de piata a proprietatii de tipul Teren
proprietatii subiect: intravilan, piatd locald, amplasate Tn zona periferica a

localitatii, zona de dezvoltare constructi  comerciale,
depozitare, servicii sau industrie nepoluanta, si alte zone cu
caracter similar din jud. Arad

Arealul analizat: = Zona de amplasare a proprietafi si zone similare de
dezvoltare din localitatea de amplasare, CMBU teren
dezvoltare.

3.1 Analiza cererii

Cererea reflecta in cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale Tn stransa concordanta cu
puterea de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii |:| dezavantaj neinfluentabil |:| avantaj
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Venitul pe gospodarie I:l < med. nationala ~med. nationala I:l > med. nationala
Puterea de cumparare? | | <med. nationala | X | ~med. nationala | | > med. nationala

Rata vanzarilor® I:l in scadere stagnare I:l in crestere
Accesul in zona | | dezavantaj | | neinfluentabil | X | avantaj

Politici publice zonale | | dezavantaj | | neinfluentabil | X | avantaj
Cresterea economica a zonei I:l dezavantaj neinfluentabil I:l avantaj

= In cazul In care proprietatea ar fi expusd pe piatd in vederea vanzarii ei, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes
considerat mediu din partea potentialilor cumparatori;
potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piata definita, numarul
acestora fiind considerat mediu;

= profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil,”persoana juridicd cu
venituri medii / mari (putere economicd normala) capabil s& dezvolte proprietatea
prin edificare de constructii”.

Concluzii

3.2 Analiza ofertei

Oferta competitiva se refera la ,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:
Disponibiliate proprietati similare D Mare E Medie | | Mica

Tendinta pretului I:l scadere I:l stagnare Crestere

Costuri de construire D scadere D stagnare E Crestere
Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice |:| favorabile neinfluentabile I:l dezavantajoase
b. Conditiile juridice |:| favorabile neinfluentabile I:l dezavantajoase
c. Conditiile econom. generale |:| favorabile |:| neinfluentabile IZ' dezavantajoase
d. Conditiile sociale |:| favorabile neinfluentabile I:l dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale Favorabil I:l nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare I:l mica medie I:l mare

= Exista putine proprietati similare in zona de amplasare a proprietatii evaluate,
nivelul fiind considerat "mic" spre mediu

= 1in aria de piata definita, exista proprietati similare calitativ cu cea evaluata,
disponibilitatea fiind considerata medie;

= proprietatile ,disponibile” predominante in aria de piatd sunt atat terenuri
intravilane cét si extravilane cu posibilitate de construire / dezvoltare;

* tendinta de utilizare probabila Tn mod rezonabil spre utilizari alternative cu o
fezabilitate si o productivitate ridicatd (fatd de utilizarea teren pentru
dezvoltare): Nu exista

Concluzii

3.3 Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (generala) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de
proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluarii cat si pe termen scurt

2Procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
3 Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala
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evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activa:

Nu o . . . = . .
Caracterizata de o cerere In crestere, un decalaj corespunzator in oferta si o crestere a preturilor.

“Echilibru relativ”
DA Caracterizat de o cerere ,in stagnare”, un decalaj minim intre ofertd si cerere, o usoard crestere a prefurilor
fatd de perioada anterioard, fard a acoperii deprecierea monedei nationale.

Piata in declin:

Nu 3 n s . . . ; .
Scaderea cererii este insofitd de o oferta relativ excedentara si o scadere a preturilor

Piata a cumparatorului
Da O piatéd in care cumpdréatorii sunt in avantaj (atunci cand preturile de piatd sunt relativ scdzute datoritd unui
surplus de proprietéti sau un numar redus de cumparatori potentiali)

Piata a vanzatorului

O piatéd activd, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietéati similare disponibile pot obtine prefuri mai mari
Nu decét cele obfinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele proprietéti disponibile sunt
solicitate la preturi predominante de cédtre mai mulfi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale
dezvoltatorilor peste media pe economie.

4 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) 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.

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are
ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si s& genereze cea mai mare valoare a
activului.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber
o Cea mai buna utilizare a terenului construit.

Terenurile analizate: intravilan, categoria de folosinta pasune, cu posibilitate de dezvoltare —
constructii.

Cea mai buna utilizare a terenului liber este aceea de dezvoltare cu constructii, fiind fezabila
financiar, fata de intrebuintarea ca si teren arabil sau pasune

Terenurile intravilane construibile, sunt amplasate in zona periferica a localitatii, zona pentru
dezvoltare constructii comerciale, servicii sau depozitare, industrie nepoluanta. Avand in
vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonei, daca amplasamentul ar fi
construit la data evaluarii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare si putem afirma
ca amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa, fara a fi nevoie de o alta validare a
fezabilitatii financiare — teren pentru dezvoltare.

Cea mai buna utilizare pentru o proprietate construita o urmeaza (de reguld) pe cea a
terenului liber; este si cazul de fata si astfel utilizarile rezonabile, posibile fizic si permise
legal ale proprietatii evaluate sunt dezvoltarea comerciala (Servicii, depozitare, industrie
nepoluanta).

Constatand faptul ca piata actuald nu face diferente semnificative intre tipurile de utilizari
enumerate anterior, din aria de piata definita, oricare ar fi utilizarea particulara care s-ar da
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proprietatii evaluate, acesta se afla in cea mai buna utilizare (comerciala)

Practic, tindnd cont de amplasament, cea mai buna utilizare probabila Th mod rezonabil si
justificata adecvat pentru proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliara terenuri
intravilane cu destinatie dezvoltare comerciald. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de
C.M.B.U. aceasta abordare:

Este permisibila legal;

Indeplineste conditia de fizic posibila.

Este fezabila financiar

este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatji)

O O O O

5 EVALUARE

In evaluarea terenului liber se pot utiliza sase metodele de (uneori numite si tehnici):
comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare,
analiza parcelarii si dezvoltarii.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari /ofertari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piatd, alocarea
(proportia) si metode de capitalizare a venitului.

5.1 Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd cuprinde metode care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Valoarea de piata se bazeaza pe teoria economica conventionala, care sustine existenta
unui pret unic conducator la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piata
concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei,
substitutiei si echilibrului, precum si cel al conditjilor externe sunt esentiale in abordarea prin
piata.

Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie
de asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea unitara pe metru patrat a
terenurilor libere tranzactionate sau expuse pe piata imobiliara locala.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzacitiilor,
conditiile pietei (timpul) si elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, utilizare, etc).

Unitatea de comparatie adecvata a fost considerata €/m?2.

Datorita naturii imperfecte a pietei imobiliare, a caracteristicilor terenurilor supuse evaluarii,
evaluatorul a considerat relevant a folosi analiza comparatiilor relative.

Aceasta analizd consta in studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificari exacte. Pentru a aplica aceasta tehnica se analizeaza vanzarile comparabile,
pentru a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fata de
proprietatea evaluata. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date, exceptand faptul
ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual, de obicei sunt exprimate
ca si interval.
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Se foloseste apoi analiza clasamentului pentru a sorta datele comparabile in functie de
diferentele dintre elementele specifice de comparatie. Se testeaza astfel sensibilitatea fata
de piata a elementelor specifice de comparatie. Aceasta analiza clasifica vanzarile
comparabile in conformitate cu comparabilitatea lor globala, astfel incat sa fie clara pozitia
relativd a fiecarei vanzari comparabile fatd de proprietatea subiect. In cazul unui interval
redus, tindnd cont de caracteristicile comparabilelor opinia asupra valorii poate fi si 0 singura
valoare.

Tn cazul proprietatii subiect au fost folosite cele doua tehnici (analiza comparatiilor relative i
analiza clasamentului) astfel:

Comparabile folosite:

Comparabila 1
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-
de-vanzare/7d85f3h5f595780fe9838h7h7hieh99d.html

Teren de vanzare 2 EUR

Arad, Simand 9 Vezi pe harta

0744260299

Bund, ma intereseaza oferta 3
'; dumneavoastra. Mai este valabila?

%
Q Adauga fisier 2

% Fa oferta
@ Vizualizari: 109

A Raporteaza

marius

. Telefon validat
Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe
~ I 000

Descriere

De vanzare 4.28ha in com. Simand cu f.s la soseaua Arad-Oradea cu toate actele la zi.

Comparabila 2
Baza de date a evaluatorului — aplicatia MyArgus
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDfDDFY.html

Socodor (AR) | teren intravilan de vanzare 20.000 €

Vand teren intravilan

Vand gradina 3850mp in Socodor, front stradal la doua strazi, curent, teren sus, negociabil
teren 3.850 m?

Proprietar: +40 741 513 969
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Comparabila 3
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vindem-
96-72-ha-teren-intravilan-la-intersectia-dn79-arad-oradea-cu-dj792c-curtici-
santana/7idf0i53hi867g1fehhi3g5f18016h25.html

Vindem 96,72 ha teren intravilan la intersectia dn79 arad- 5 EUR 0744772772
oradea cu dj792c curtici-santana.

Arad, Simand @ Vezipe harta

Buna, ma intereseaza oferta

o dumneavoastra. Mai este valabila?

Untitled Map Legend [
Wiite a description for your map 0; ;:3702m .
.72 ha 2

.
J» Line Measure Q¥ Adauga fisier ?
@ Restaurant Caius Parcare Santana ==

% Fa oferta

@ Vizualizari: 91

A Raporteaza

Victor Nedelcu

Vezi toate anunturile

: A m
Gooale Earth pubfi24.%

B 1715, h . b Sl

3 Distribuie anuntul pe
Descriere

La doar 20 km de Arad vindem 96,72 ha teren intravilan, cuprins in PUG Simand (zona ind. nepoluanta, logistica, comerciala si de servicii), situat la ° e °
intersectia DN79 Arad-Oradea cu DJ792C Curtici-Santana.

Retele de apa, de gaz metan, telecomunicatii si LEA 20 kV.
La cca 2 km VEST va fi realizat nodul de racord al DJ792C cu viitoarea autostrada Arad-Oradea
Pret de doar 5 euro/mp.

Comparabila 4
Baza de date a evaluatorului — aplicatia MyArgus
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-pretabil-pentru-activitati-comerciale-IDckqCu.html

Santana (AR) | teren intravilan de vanzare 2 €/m?
Pret initial

Vand teren pretabil pentru activitati comerciale

Wand teren la DN 79 intersectia Arad /Oradea,Santana /Curtici 8,5 ha pretabil pentru activitati comerciale, front
stradala la DN 79 Arad fOradea 400 ml. Pretul este pe metru patrat .

teren 85.000 m?

Proprietar: +40 743 566 709

olxro | 370 zile pe piata | 30/04/2021

LY

éémgna

c)

Google Eard
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Comparabila 5
Baza de date a evaluatorului — aplicatia MyArgus
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDcm35P.html
Curtici (AR) | teren intravilan de vinzare 5€/m?
Pret initia

Teren intravilan

Teren intravilan, 7000 metri patrati, situat la marginea orasului Curtici. Front stradal 14 metri.

teren 7.000 m2

Proprietar: +40 743 133 110

olro | 1050 zile pe piata

3040872021

Grila de piata se prezinta astfel:

Elementul de comparatie teren Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5
Tip intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
PRET VANZARE / OFERTARE 85.600 € 20.000 € 4.836.000 € 170.000 € 35.000 €
Suprafata I 9.300 mp 42.800 mp 3.850 mp 967.200 mp 85.000 mp 7.000 mp
Pret unitar 2,00 €/mp 5,19 €/mp 5,00 €/mp 2,00 €/mp 5,00 €/mp

Tip comparabila

Ajustare (%) / Ajustare valorica -5% \ -0,10€ -5% -0,26 € -5% -0,25€ -5% -0,1 -5% -0,25€
Pret unitar ajustat | | 1,90 €/mp | 4,94 €/mp 4,75 €/mp | 1,90 €/mp 4,75 €/mp

Ajustari specifice tranzactionarii

1.Drepturi de proprietate tr

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Ajustare (%) / total 0,0% | 0,00€mp | 00% | 0,00€mp 00% | 0,00€mp | 00% | 000€mp | 00% | 0,00€mp
Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise 1,90 €mp 4,94 €mp 4,75 €mp 1,90 €mp 4,75 €mp

2.Restrictii legale - i intravilan/medii i ilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii

Ajustare (%) / total 00% | 000€ 00% | 000€ 00% | 000€ 00% | 000€ 00% | 000 €

Pret ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 1,90 €mp 4,94 €mp 4,75 €mp 1,90 €mp 4,75 €mp

3. Conditii de finantare considerat numerar similar similar similar similar similar

Ajustare (%) / Ajustare valorica 0,0% | 0,00€mp | 00% | 0,00€mp 00% | 000€mp | 00% | 000€mp | 00% | 0,00€mp

Pret ajustat 1,90 €/mp 4,94 €/mp 4,75 €/mp 1,90 €mp 4,75 €/mp

3. Conditii de vanzare Ti pa similar similar similar similar similar

Ajustare (%) / Ajustare valorica 00% | 000€mp | 00% | 0,00€mp 00% | 000€mp | 00% | 000€mp | 00% | 0,00€mp

Pret ajustat 1,90 €mp 4,94 €/mp 4,75 €/mp 1,90 €/mp 4,75 €/mp

4. Che}tuieli imediat urmatoare dupa fars fars fara fara fars fara

cumpirare

Ajustare (%) / Ajustare valorica 00% | 000€mp | 00% | 0,00€mp 00% | 000€mp | 00% | 000€mp | 00% | 0,00€mp

Pret ajustat 1,90 €/mp 4,94 €/mp 4,75 €/mp 1,90 €/mp 4,75 €/mp

5. Conditii ale pietei (timpul) data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii

Ajustare (%) / Austare valorica 00% | 0,00€mp | 00% | 0,00€mp 00% | 000€mp | 00% | 000€mp | 00% | 0,00€mp

Pret ajustat 1,90 €/mp 4,94 €/mp 4,75 €/mp 1,90 €/mp 4,75 €/mp
zona zona zona zona zona

6. Localizare comerciala/industriala | comerciala/industriala | zona mixta Socodor | comerciala/industriala | comerciala/industriala | comerciala/industriala
ocodor Simand Simand Santana Curtici

Ajustare (%) / Ajustare valorica 0,0% —’70,00 €mp | -10,0% \ -0,49 €/mp 0,0% 0,00 €/mp 0,0% —[ 0,00 €/mp 0,0% \ 0,00 €/mp

Pret ajustat 1,90 €/mp 4,44 €/mp 4,75 €/mp 1,90 €/mp 4,75 €/mp

AJUSTARI CALITATIVE
Caracteristici

Calificativ

lot mare

similar

lot mediu
superior

similar

similar

lot mediu
superior

Front stradal / raport front adancime suficient /bun suficient / bun suficient / bun suficient / bun suficient / bun suficient / bun

Calificativ

Calificativ
UTILITATI

similar

similar

similar

similar

similar

similar

similar

similar

similar

similar

energieelectica | da_____ . da | da | ___da | da_ | da____|

Calificativ

Calificativ

gaz metan, canalizare fara

Calificativ
Utilizare

Calificativ
Pret ajustat (rotunjit)

mixta (servicii,
depozitare, industrie
nepoluanta)

mixta (servicii,
depozitare, industrie
nepoluanta)
similar
1,90 €/mp

superior
mixta (servicii,

depozitare, industrie

nepoluanta)
superior
4,44 €/mp

superior
mixta (servicii,
depozitare, industrie
nepoluanta)
similar
4,75 €/mp

inferior

similar
mixta (servicii,
depozitare, industrie
nepoluanta)
similar
1,90 €/mp

similar
fara
similar
mixta (servicii,
depozitare, industrie
nepoluanta)
similar
4,75 €/mp

iza clasamentului

Calificativ

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5
Calificativ "inferior" 1 0 0 1 0
Calificativ "superior" 0 3 1 0 1
Calificativ "similar" 6 4 6 6 6
Total Calificativ inferior superior superior inferior superior

Opinie (euro)

Calificativ inferior Comparabila 1 1,90 €/mp
Calificativ inferior Comparabila 4 1,90 €/mp
Proprietatea subiect Interval 90 €/mp 4,44 €/mp
Calificativ superior Comparabila 2 4,44 €/mp
Calificativ superior Comparabila 3 4,75 €/mp
Calificativ superior Comparabila 5 4,75 €/mp
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDcm35P.html

L 00€/mp

4,50 €/mp

4,00€/mp

3,50€/mp

2,00€/mp

250&/mp 444 €f/mp 4,60 €fmp 4,75 €/mp

2,00€/mp 381 €
¥ A 3,49 €fmp 3,81 €/mp

1,50€fmp

1,00 €/mp 1,90€/mp
0,50€/mp

0,00€/mp

Opinie Suprafata Opinie Opinie unitara
—CF 306864 / Socodor 9300mp

Total 9.300 mp 32.550 €

|Curs valutar folosit 1 euro = 4,9457 lei|ELEIEY ) 10-mai-22

Rotunijit
32600€ 161230l
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5.2 Tehnici (metode) alternative

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare,
din anumite localizari. Metoda alocérii nu este recomandatad atunci cand exista informatii
suficiente privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru construcie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri gi despre rate de capitalizare numai pentru
teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea
de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica adreptului de
proprietate afectat de locatiune.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializata, utila numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate Tn parcele mai
mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali; metoda este utilizata pentru evaluarea
unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de
numerar actualizat (analiza DCF); Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de
fezabilitate si Tn evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Tehnicile (metodele) alternative mentionate anterior nu au fost folosite in prezenta evaluare
fiind considerate neaplicabile sau nerelevante in cazul proprietatii evaluate
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6 ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand n vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea),
relevanta si precizia acesteia, informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii (inclusiv
cantitatea informatiilor) si scopul evaluarii, Tn opinia evaluatorului valoarea de piata estimata
a proprietatii imobiliare descrise este:

Valoarea de piata- rotunjit

32.600 € echivalent a 161.230 lei

Valoarea nu cuprinde TVA

o FLUATORE e

g 4R U iy

B Ty
B A
BOJAN

Evaluator % Leghinunla Mr, 17634
Bojan Nicolae-Emanoil

JUST EVAL INVEST SRL
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7 Anexe
7.1 Documente ale proprietatii

’f’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARAD | Nr.cerere | 4130
'ﬁ’{ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Chisineu-Cris L Ziwa i 23
oo luna 1 02
7 < [Anat L2022
AN_(:B.I. EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA mCoda‘\aeer,EEasre

I

By, PENTRU INFORMARE g"
Carte Funciara Nr. 306864 Socodor M%Em EH

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Socodor, Jud. Arad, intravilan FN, trup A42, trup izolat

:,r-t NF. g:::gsg%'c Nrl suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 306864 9,300 Teren neimprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
4130 / 23/02/2022
Act Administrativ nr. 30, din 31/01/2022 emis de HCL SOCODOR;
Se infiinteaza cartea funciara 306864 a imobilului cu numarul Al

B1 |cadastral 306864 / UAT Socodor, rezultat din dezmembrarea imobilului
cu numarul cadastral 304738 inscris in cartea funciara 304738;
Registrul Cadastral al Imobilelor ; Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 304738 ca urmare a
B2 |finalizarii inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul
cadastral al imobilelor sub numarul 5833.

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 304738/Socodor, inscrisa prin incheierea nr. 17534 din 28/04/2021;
Act Administrativ nr. 46, din 01/01/2007 emis de Cons.Local Socodor;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE , cu titlu dezmembrare anterior Al

posesie faptica, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA SOCODOR, CIF:9999999999999, proprietate privata

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 304738/Socodor, inscrisa prin incheierea nr. 17534 din 28/04/2021;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

Al

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 306864 Comuna/Oras/Municipiu: Socodor

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

306864

9.300

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIH LINIARE IMOBIL

2
304725
' ..,.rigij_.&‘]szt_.
. 304705 -
- 304717

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata < " ‘

crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte l
1 pasune | DA 9.300 - - LOT 3 |

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor

segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Lungime
Punct Punct
4 XY XY segment
inceput sfarsit = (m)
1| 229.694,617 7| 229.645,015| 170.552
562,430,177 562.593,357
2| 229.645,015 3| 229.592,009 54.4
562.593,357 562.581,119
3| 229.592,009 4] 229.642,076| 172.151
562.581,119 562.416,409
4 229.642,076 1| 229.694,617 54.315
562.416,409 562.430,177

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 306864 Comuna/Oras/Municipiu: Socodor

** | ungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
»ex Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai micl decét valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator,
23-02-2022 ~ MONICA HANDRA
—— lls A

Data eliberarii, ;-Lﬁjﬁf 'J&_M-'
A . (parafa si semnatura)
2 3 FEB. 2022

Document care contine date cu caracter persanal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Referent,

g(’pardfé

fr’ semnatura)
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7.2 Prezentarea evaluatorului

JUST EVAL INVEST SRL societate cu obiectul principal de activitate consultanta pentru
afacerigi management (7022), a fost infiintata de catre evaluatori autorizati — membirii titulari
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si experti contabili
C.E.C.C.A.R. (Corpul Expertilor Contabili si Contabililor Autorizati din Romania).

JUST EVAL INVEST S.R.L. functioneaza ca membru corporativ ANEVAR in baza
autorizatiei nr. 0366, emisa Tn conformitate cu art. 20 din Ordonania Guvernului 24/2011
privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea
99/2013.

Pentru promovarea eficientei si calitatii precum si pentru acoperirea tuturor regiunilor tarii,
JUST EVAL INVEST SRL, isi desfasoara activitatea cu personal colaborator societaf;
comerciale si persoane fizice — evaluatori autorizati ANEVAR.

Departamentul evaluare este format din grup de evaluatori autorizati ANEVAR, colaboratori
atestati pentru sectiunile

Evaluari de Intreprinderi, de Fond de Comertsialte Active Necorporale
Evaluari de Bunurilmobile;

Evaluari de Bunuri Mobile

Evaluari de Actiuni si alte Instrumente Financiare.

Experienta Tn domeniul evaluarii personal / colaboratori:

Intocmirea unui numar de peste 5.500 lucréri din care peste 5.000 lucrari (terenuri libere,
apartamente, case, spatii comerciale si industriale, mijloace de transport si utilaje
specializate) destinate garantarii imprumuturilor pentru o serie de banci, evaluari destinate
cuprinderii in situatiile financiare a UAT sau societatilor comerciale, evaluari pentru
impozitare etc. Practica in evaluare a personalului colaborator, peste 2.500 lucrari de
evaluare

Atat personalul practicant (evaluatorii) cat si societatea au incheiate polite asiguratorii de
raspundere profesionala.

JUST EVAL INVEST SRL are implementat si mentinut un SISTEM DE MANAGEMENT AL
CALITATII in conformitate cu cerintele standardului SR EN ISO 9001:2015/ISO 9001:2015,
pentru domeniul de activitate COD CAEN 7022 — Activitati de consultanta pentru afaceri si
management;

Date de contact:

Administrator: Bojan Nicolae Emanoil Director General: Dragan Larisa
Telefon: 0744 871 229; Telefon: 0745 555 823
arad@justeval.ro larisa.dragan@justeval.ro

Tel. Fix/Fax: 0257 338 429
site: www.justeval.ro

Rapoartele de evaluare realizate de JUST EVAL INVEST S.R.L. sunt realizate cu
respectarea standardelor de evaluare adoptate de ANEVAR, in vigoare, si a Codului
Deontologic al Profesiei de Evaluator adoptat de catre ANEVAR.
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