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In atentia :
COMUNA PEREGU MARE
Referitor: Evaluare proprietatea imobiliara constand in teren extravilan

neimprejmuit, in suprafata de 400 mp, situat in extravilanul localitatii Semlac, inscris in
cartea funciara nr. 308091 Semlac, avand proprietar pe DUDAS LUCIAN GHEORGHE
in vederea estimarii valorii de piata pentru vanzare.(expropriere)

Data inspectiei proprietatii: 18.07.2024
Data evaluarii este 29 iulie 2024.
Curs euro la 29 iulie 2024 = 4,9681 lei.

Am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-am referit mai sus. iar raportul de
evaluare care urmeaza, constand din 20 pagini+anexe (centralizator, fisele de evaluare,
tranzactii si oferte ale unor proprietati comparabile, tabelul cu valorile unitare pe zone,
amplasament, planuri), prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

In opinia evaluatorului, valoarea de piatii estimata a proprietitii imobiliare evaluate in

conditiile economice si de piati actuale este:

Valoare estimata (3,50 euro/mp) = 1.400 Euro = 6.958 Lei

Valorile de mai sus nu contin TVA si sunt exprimate in euro si in lei.

2
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Este recomandat sa tineti seama de starea curenta a pietei, cu lichiditati limitate si
finantare redusa, care pot avea drept consecinta un blocaj al tranzactiilor pe piata imobiliara.

Rezultatele acestei evaluari (sau ale oricarei alteia) nu trebuie sa fie considerate o garantie
ca proprietatea analizata va fi vanduta la valoarea estimata.

In cazul in care proprietatea ar fi vanduta in conditii normale, intre un cumparator
dispus sa incheie tranzactia si un proprietar care sa nu fie presat de timp, aceasta ar putea fi
vanduta la Valoarea de Piata estimata. Totusi, ca urmare a situatiei actuale a pietei si a
numarului limitat de tranzactii de vanzare-cumparare incheiate, este posibil ca aceasta
estimare sa sufere anumite modificari in urma unui proces de negociere individual.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale,
conditiile restrictive si aprecierile exprimate in prezentul raport;

- valoarea se refera la plata integrala cash la data vanzirii:
- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu:

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- valoarea nu include T.V.A.

Prin prezenta scrisoare, declaram ca nu avem nici un interes prezent sau viitor in
legatura cu propietatea ce fac obiectul acestui raport.

SC ELIGENDO CONSULT SRL

Evaluator

ec. Bergea Mihai Moise, legitimatia ANEVAR nr. 10664
-evaluator autorizat specializarile:
-EI evaluarea intreprinderii
-EPI evaluarea proprietatilor imobiliare
- expert tehnic judiciar —specializarea evaluarea proprietatii imobiliare.
- specializarea eyedErragantreprinderi

Ec. Furca Teodora, legitimatia ANEVAR nr. 12656
-evaluator autorizat specializarile:
-EI evaluarea intreprinderii

)
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1. Date generale

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii situate in
extravilanulul localitatii Semlac, reprezentand teren extravilan neimprejmuit, inscris in CF
308091 Semlac, categoria de folosinta arabil 400 mp, in vederea estimarii valorii de piata in
vederea vanzarii.

Tipul de proprietate: Proprietate imobiliari de natursi :

Teren EXTRAVILAN - categoria de folosinta — arabil - construibil
Proprietar
DUDAS LUCIAN GHEORGHE

Inscrieri privitoare la sarcini

Nu sunt.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii, situate in
Semlac, asa cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor din Romania), in vederea estimarii valorii de piata pentru vanzare .

1.3 Client si destinatar

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza lui COMUNA PEREGU MARE in cdlitate de client si
in calitate de destinatar. Avand in vedere Statutul ANEV/ 3 17
evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decag ZgR

5 ‘ 29 iulie 2024
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1.4 Ipoteze, ipoteze speciale si conditii restrictive

Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate asupra terenului este considerat valabil si marketabil;

Se prezumi ca proprietarul detine integral dreptul de proprietate asupra terenului.
Presupunem ci proprietatea nu este supusa vreunei alte restricii de ordin juridic, sau de
altd naturi care sd afecteze dreptul de proprietate;

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, mediu si utlizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Nu am realizat o analiza a cladirilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna. Nu ne putem
exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatilor analizate sau proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta
de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile
sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista
contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse
in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valoril raportate;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor-solului
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata
se pot schimba, valorile estimate pot fi nerclevante sau necorespunzatoare la un alt
moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

Proprietatea nu a fost masurata de evaluator, toate dimensiunile se presupun a fi in
concordanta cu informatiile puse la dispozitic de client. In analiza realizata am luat in
considerare suprafetele inscrise in actele puse la dispozitie, eventualele neconcordante
nefiind responsabilitatea evaluatorului;

Situatia actuala a terenului si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa

conduca la estimarea cea mai probabila a valorii prg s
Evaluatorul considera ca presupunerile cfectuat 4~-~ 37

05
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponib eoilfijGmE
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- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatile pe care le-a avut la dispozitie
nefiind exclusa posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Conditii restrictive:

- Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utlizate;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

- Raportul prezent este confidential ~si sc adreseaza in mod exclusiv Clientului si
consultantilor acestuia, si nu poate fi folosit in alte scopuri decat ccle declarate in
prezentul raport, precum nu poate fi dezvaluit nici unei terte parti, fara acordul scris
al evaluatorului cu privire la forma si continutul in care va aparea informatia respectiva.

- Nicio referinta cu privire la prezentul raport, sau informatic din acesta nu poate fi
inclusa  partial sau in intregime in niciun document publicat,  declaratie sau
circulara, si nici in vreo comunicare catre terte part, fara acordul scris al
evaluatorului cu privire la forma si continutul in care va aparea informatia respectiva.

- Inainte a reproduce sau de a face referire la prezentul raport, intr-un document,
declaratie sau circulara si inainte de a divulga continutul acestuia sau a unor parti din
acesta, oral sau in alt mod, catre o terta parte, evaluatorul trebuie sa-si exprime in scris
acordul cu privire la forma si continutul in care va fi publicata sau divulgata informatia
respectiva.

- Pentru a evita orice dubiu, acordul Consultantului este necesar, chiar daca se face sau nu

referire la numele acestuia si chiar daca parti din raportul prezent sunt combinate cu

altele.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului

1.5 Valoarea estimata

Evaluarea realizata in cadrul prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata a
proprietatii, aceasta fiind recomandata de catre STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR EDITIA 2022 — ANEVAR, SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general) —
VALOAREA DE PIATA, in cazul vanzarii activelor

Conform STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR EDITIA 2022 —
ANEVAR, pentru a estima valoarea de piata, evaluatorul trebuie sa determine mai intai cea mai
buna utilizare. Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare
care reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respReERERva fi cel mai
probabil tranzactionata pe piata libera.
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1.6 Data inspectiei / evaluarii

Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 18.07.2024 de catre evaluatori. Nu s-au
realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate sau
studit de natura geologica.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
perioadei iunie-iulie 2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator. Astfel, a fost estimata valoarea de piata la data de 29.07.2024, la un curs
valutar de 4,9681 lei/curo.

1.7. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiarul
lucrarii, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului. In
conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile
estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaludrii, stadiul
de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati la punctul 1.4. Nu acceptam nici o
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt

scop, in nici o circumstanta.

1.8. Conformitatea cu standardele de evaluare
Pentru elaborarea evaluarii, evaluatorii vor tine seama de cerintele Standardelor de

Evaluare a Bunurilor, editia 2022

STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR - EDITIA 2022

SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul general)

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

SEV 102 — Implementare (IVS 102)

p
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SEV 103 — Raportarea evaluarii (IVS 103)
SEV 230 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare (IVS230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR in vigoare este obligatorie pentru

fiecare evaluator.

2. Descrierea proprietatii

Amplasamentul proprietatii evaluate este situat in extravilanul localitatii Semlac. fiind situat la
iesirea din localitatea Peregu Mare spre Semlac, avand un front stradal de 12 m la sosea
pietruita la o distanta de aproximativ 900 m de drumul judetean DJ 709J.

Terenul evaluat de 400 mp inscris in CF 308091 — Semlac, se afla in proprietatea lui DUDAS
LUCIAN GHEORGHE, fiind un teren extravilan cu categoria de folosinta arabil.

In estimarea valorii proprietatii s-a avut in vedere categoria de folosinta: teren
extravilan, suprafata de 400 mp respectiv amplasarea cu front stradal si acces la drumul pietruit
— permite utilizarea ca si teren construibil cu destinatie agricol si pentru mica industrie.

Proprietatea are o forma geometrica dreptunghica, cu laturi de aproximativ 12 m x 33 m,
este o suprafatd plana si are vecinatati :

Nord- teren liber extravilan

Vest — drum pietruit

Est — teren liber extravilan

Sud. — teren liber extravilan

Pentru o mai buna identificare a terenului am anexat prezentului raport de evaluare fotografii
Digital Globe realizata cu ajutorul Google Earth.

Accesul la proprietatea supusa evaluarii se face pe un drum pietruit.

Dotarile amplasamentului :

Utilitatile existente pe teren sunt :

- retea curent electric in apropiere - dezafectata

Facilitati : - acces drum pietruit
- transport public - statie autobuz la aprox 1,5 km
- zona cu profil industrial-agricol

- fezabil atat pentru mica industrie cat si prestari servicii avanddfresedigre poZitionare si front
stradal 070 57/

9
N
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3. Analiza pietei specifice

3.1 Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile acesteia

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ. Mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor. precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc.. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii
Jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de

previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe pidta si masura in care

acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functié de nevoile, dorintele,

/

motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea,

AEV. iulie 2024
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design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea

a pietei.

SURSE DE INFORMATII

- Extras CF 308091 — Semlac

- Plan amplasament si delimitare al imobilului —

- Inspectia proprietatii: vizualizare exterioard, interioara a proprietatii, a amplasamentului si a
zonei in care este amplasata proprietatea.

Contracte de vanzare cumparare — localitatea Semlac

4. Evaluarea proprietatii

4.1. Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are
ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare se refera la utilizarea probabila rationala si utilizarea legala a unui
teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat,
realizabila financiar si care rezulta intr-o valoare maxima.

Dupa cum este mentionat in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR,
ANEVAR, editia 2022:

“Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeazda potentialul si care este posibila,
permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care
un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste preful pe care

ar fi dispus sa il ofere. " (SEV 100 - Cadrul general, paragr. 32)

Determinerea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a atoarelor cerinte:

. a5 ; : AC 3 / :
(a) utilizarea sa fie posibila prin prisma a/ a%mc;@f&o considepat rezonabil de catre
(ONQ) 6 %
_— s . o 7
participantii de pe piata; % ELIGENDO 7

CONSULT
29 iulie 2024
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(b) utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

(c) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este
posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe
piata, mai mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul
costurile conversiei la acea utilizare. "(SEV 100 - Cadrul general, paragraful 34)

Ca atare, cele patru criterii care trebuie indeplinite pentru cea mai buna utilizare sunt: legal
permisibil, fizic posibil, economic fezabil si maxim profitabil. Implicit in cadrul acestor
criterii se afla recunoasterea contributiei utilizarii specifice  pentru mediul comunitar sau
pentru obiectivele de dezvoltare comunitara. pe langa maximizarea bogatiei proprietarilor
particulari.

Legal permisibil - in conformitate cu Planul Urbanistic Zonal (PUZ), proprietatea analizata
este situata in zona cu caracter predominant nerezidential — agricol comercial.

Fizic posibil - localizarea si caracteristicile terenului analizat respecta cerintele de
dezvoltare a unui proiect de investitie nerezidential .

Economic fezabil - date fiind caracteristicile proprietatii (localizare, suprafata, vizibilitate,
acces, utilitati) si specificul zonei, consideram ca cea mai potrivita este utilizarea terenului
pentru constructie nerezidentiala — depozite- hale.

Profitabilitate maxima - opinia noastra este ca utilizarea nerezidentiala reprezinta alternativa

cea mai buna din punctul de vedere al profitabilitatii

Considerand faptul ca terenul supus evaluarii se afla intre localitatile Peregu Mare si Semlac, cu
acces direct la sosea pietruita, intr-o zona cu constructii industriale si agricole — se poate
considera oportun ca si pe acesta sa fie amplasate tot constructii industriale comerciale —
agricole.

ASTFEL:

CMBU a proprietati evaluate o reprezinti:
Utilizarea ca teren pentru constructii industriale — comerciale

29 iulie 2024
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4.2 Procedura de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai
sus.Pentru determinarea acestei valori, tinand cont de informatiile disponibile, cantitatea si calitatea
lor au fost aplicate: metoda costului de inlocuire net.

Metodele comparatiei de piata si a capitalizarii venitului nu sunt aplicabile in cazul acestei
proprietati, neexistand o piata concludenta, cererea si oferta de imobile in aceasta localitate fiind
redusa, iar in ceea ce priveste inchirierea imobilelor de tip rezidential este inexistenta.

Etapele parcurse in vederea estimarii valorii :

documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre beneficiar; inspectia
amplasamentului; stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport: deducerea si estimarea conditiilor
limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la derularea tranzactiei; analiza
tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; aplicarea
metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii de piatd a proprietatilor
imobiliare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru

recomandate de catre ANEVAR.
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EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

CONSIDERATII GENERALE
In practica economica evaluarea unei proprietati presupune utilizarea unui evantai de abordari
care asigurd stabilirea nuantatd a unor valori care si constituie baza de pornire la diverse
negocieri. Cu cat pretul obtinut in urma negocierii va fi mai aproape de valoarea determinati
prin una sau mai multe abordari, cu atat va fi mai confirmata valabilitatea abordrii alese.
Evaluarea terenului

1. Metoda comparatiilor de piata

2. Metoda reziduala
Deoarece nu exista o abordare infailibili de determinare a valorii unei proprietati, fiecare
abordare avand si anumite dezavantaje, evaluatorii sunt pusi in situatia de a selecta cele mai
adecvate abordari in functie de specificul si caracteristicile proprietatii evaluate.

EVALUAREA TERENULUI
4.2.1 ABORDAREA PRIN COMPARATIILE DE PIATA

- Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se consideri a fi liber pentru scopul
evaluarii. Metoda este utilizata si preferati atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta
metoda, prefurile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari sau diferentieri. In general suprafata este un element mai
putin important decat data si localizarea.

- In calculul comparative au fost utilizare 3 contracte de vanzare — cumparare , atasate in
copie la prezentul raport de evaluare.

- Inch autentif 593/25.07.2024
- Inch autentif 517/02.07.2024

- Inch autentif 553/16.07.2024.

In urma analizei comparabilelor (anexa), valoarea estimatd a fi luatd in calcul este de 3,50

Euro/mp.
400 mp x 3,50 Euro/mp = 1.400 Euro,

Valoare estimata metoda comparatiei de piata =
=1.400 Euro = 6.958 Lei

14 29 iulie 2024
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ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 400,00 10.800 30.900 1.487
Pret (oferta/vanzare)
(Eur/mp) 0,90 0,97 10,00
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 0,90 0,97 10,00
Conditii vanzare
(intre -2% si -8% din
oferta) oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,03 0,02 0,50
Pret corectat 0,87 0,95 9,50
: extravilan - .- s .
Localizare conetruibil inferior inferior superior
Valoarea corectiei (%) 40% 40% -20%
Pret corectat 1,22 1,33 7,60
< drum drum
Acces pietruit pamant pamant asfalt
Valoarea corectiei (%) 40% 40% -30%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 1 -2
Pret corectat 1,71 1,86 5,32
Destinatia (utilizarea extravilan
tesanuivg) construibil extravilan extravilan intravilan
Valoarea corectiei (eur/mp) 1 1 -1
Pret corectat 2,71 2,86 4,32
Utilitati la distanta fara fara la gard
Valoarea corectiei (EUR/mp) 1,00 1,00 -1,00
Pret corectat 3,71 3,86 3,32
Suprafata 400,00 10.800 30.900 1.487
Corectie procentuala -15% -10% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -0,56 -0,39 0,00
Pret corectat 3,15 3,48 3,32
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Total corectie bruta 3,42 3,32 6,68
total
corectie
bruta cea
mai mica
Valoarea estimata rotund 3,50 EUR/mp
S teren = 400 mp 1.400 € | 6.958 | lei

4.2.2 ABORDAREA PRIN METODA REZIDUALA

Diferenta intre valoarea proprietatii (obtinuta prin metoda capitalizarii) si costurile de construire
a unui spatiu similar, reprezinta valoarea ce poate fi asimilata terenului.

Orice interes intr-o proprietate care genereazi un flux din exploatare poat fi evaluat prin

capitalizare directd.

Valoarea =V net exploatare / rata de capitalizare a venitului

Aplicarea metodei este justificatd de informatiile privind dezvoltarea zonei din ultimii ani si

estimarile viitoare.

in conditii normale de piaia se anticipeaza obtinerea unui profit datorat fie cresterii veniturilor

rezulate din exploatarea imobilului, fie din revanzarea acestuia.

Argumentele care sustin aceasta afirmatie si justifica folosirea acestei metode sunt de natura

previzionala si de anticipare a schimbirii:

- Proprietatea este amplasata intr-o zona a localitatii Semlac in care cererea se mentine la
un nivel ridicat. Se estimeaza in continuare o crestere a cererii, piata devenind a
vanzatorilor.

- Valoarea si venitul ce s-ar obtine prin inchirierea imobilului se pot aprecia prin
substituire cu alte imobile similare la care se cunoaste pretul, chiria sau randamentul.

- Proprietatea asupra imobilului da posibilitatea proprietarului si realizeze venituri din
utilizarea lui pe toata durata de viata fizica sau sa realizeze profit din revanzarea dreptului de
proprietate asupra proprietatii la finele perioadei de investitie.

Consideram neconcludenta utilizarea acestei metode, avand in vedere lipsa utilitatilor la
momentul datei evaluarii.
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3. Rezultatele evaluarii. Reconcilierea rezultatelor.
Opinia evaluatorului

5.1 Rezultatele evaluarii
In opinia evaluatorului, valoarea de piati estimata a proprietitii imobiliare evaluate in

conditiile economice si de piati actuale este:

Valoare estimata = 1.400 Euro ~ 6.958 Lei

5.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Valoarea estimata prin metoda reziduala reprezinta o valoare a amplasamentelor pe care
este implementata o dezvoltare imobiliara ce respecta criteriul celei mai bune utilizari (CMBU).
Pentru a aplica metoda, evaluatorul va determina mai intai valoarea ipoteticd a proprietatii care
reprezintd cea mai buna utilizare. Apoi se vor estima costurile de dezvoltare a constructiei care
reprezinta cea mai buna utilizare,

Valoarea terenului estimata prin metoda comparatiilor directe implica o comparatie directa
a terenului evaluat cu loturile similare de teren pentru care exista informatii disponibile asupra
tranzactiilor de piata de la data evaluarii, astfel ca aceasta valoare reaprezinta o valoare de piata

a terenului liber, fara utilitati.

S.R.L.
.
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ANALIZA REZULTATELOR

Rezultatele evaludrii prin cele doua abordari utilizate sunt:
Valoarea proprietatii estimati prin abordarea comparatiilor directe

1.400 Euro = 6.958 lei

Valoarea proprietatii estimata prin abordarea metoda reziduala
neconcludenta

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reevaluarea intregii lucrari pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile folosite, rationamentele si logica aplicate au condus la

judecati valabile.
In concluzie, la data de 29.07.2024, valoarea de piata a proprietatii evaluate,

recomandata de evaluator a fost obtinuta prin metoda comparatiei de piata pentru

proprietati imobiliare.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reevaluarea intregii lucrari pentru a avea
siguranta cd datele disponibile, tehnicile folosite, rationamentele si logica aplicate au condus la
Jjudecati valabile.

1. Abordarea comparatiilor directe
Are la baza previziuni certe de piata, credibile avand in vedere evolutia cererii si a
ofertei in zona analizata.
Abordarea capitalizarii chiriilor
Valoarea rezultatd prin metoda de randament exprima o utilizare normala a capitalului.
Previziunile sunt facute in conditii incerte ale puterii de cumpirare a potentialilor
investitori sau chiriasi. Opinia evaluatorului este ci valoarea de randament are la bazi
previziuni fundamentate.
3. Abordarea prin metoda costului de inlocuire net

Se estimeaza costul de a construi o replica sau un inlocuitor pentru o strugtura existenta,
din care sa se scada apoi deprecierea (uzura) proprietatii evaluate, estimata la daté evaluarii.

S
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Optiunea pentru intervalul de valori estimat este sustinutd atat de valorile obtinute prin metoda
comparatiilor de piata, cat si a costului de inlocuire net.

Valoarea obtinuta prin comparatii de piata este consideratd concludentd, avand in vedere
comparabilele existente in oferta.

Valoarea de referd la plata cash, nu include TVA si este valabila doar in intervalul de timp de

dupa data evaluarii, in care conditiile de piatd raman aceleasi.

Argumentele care au stat la baza elaborrii opiniei sunt:

- Valoarea este subiectiva

- Valoarea este o predictie

- Valoarea este o opinie asupra unei valori

- Valoarea a fost exprimati {inand cont exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in acest
raport

5.3. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, evaluatorul certifica
faptul ca nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face
subiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile
implicate.

Suma ce revine ca plata pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele. opiniile si
concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele.
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre A.N.E.V.A.R. (Asociatia Nationala
a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al A.N.E.V.A.R.
Proprietatea a fost inspectata personal de evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a
primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorului care

semneaza mai jos. F
Prezentul raport se supune normelor AN.E.V.A.R. si poaterErespertizat (1
3

A0\ 32755763
in conformitate cu Standardele de Verificare A.N.E.V ‘ﬁ{‘: >
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La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de educatie

continua al A.N.E.V.A.R, avand incheiata asigurarea de raspundere profesionala.

SC ELIGENDO CONSULT SRL

ec. Bergea Mihai Moise, legitimatia ANEVAR nr. 10664
-evaluator autorizat specializarile:
-El evaluarea intreprinderii
-EPI evaluarea proprietatilor imobiliare
- expert tehnic judiciar —specializarea evaluarea proprietatii imobiliare.
- specializarea evaluarea de intreprinderi

tel. 0721.268482, bergeamihai@omail.com

Ec. Furca Teodora, legitimatia ANEVAR nr. 12656
-evaluator autorizat specializarile:
-EI evaluarea intreprinderii

6. ANEXE SI DOCUMENTE UTILIZATE IN EVALUARE

1. Extras CF 308091 Semlac

2. Fotografii ale amplasamentului

3. Plan amplasament si delimitare a imobilului-

4. Foto amplasament Google Earth

5. Contracte vanzare cumparare — localitatea Semlac

6. Anexa — Grila comparatie teren
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Grila comparatie terenului

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 400,00 10.800 30.900 1.487
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 0,90 0,97 10,00
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 0,90 0,97 10,00
Conditii vanzare
(intre -2% si -8% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,03 0,02 0,50
Pret corectat 0,87 0,95 9,50
< extravilan - ) ) e :
Localizare e inferior inferior superior
construibil

Valoarea corectiei (%) 40% 40% -20%
Pret corectat 1,22 1,33 7,60
Acces pietruit drum pamant [drum pamant |asfalt
Valoarea corectiei (%) 40% 40% -30%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 1 -2
Pret corectat 1:71 1,86 5,32
Destinatia (utilizarea extravilan
terenului) construibil extravilan extravilan intravilan
Valoarea corectiei (eur/mp) 1 1 -1
Pret corectat 2,71 2,86 4,32
Utilitati la distanta fara fara la gard
Valoarea corectiei (EUR/mp) 1,00 1,00 -1,00
Pret corectat 3,71 3,86 3,32
Suprafata 400,00 10.800 30.900 1.487
Corectie procentuala -15% -10% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -0,56 -0,39 0,00
Pret corectat 3,15 3,48 3,32
Total corectie bruta 3,42 3,32 6,68

total corectie

bruta cea mai

mica
Valoarea estimata rotund 3,50 EUR/mp
S teren = 400 mp 1.400 €| 6.958]lei
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CONTRACT DE VANZARE

------ Subsemnatii VIDICAN MONICA, cetdfean german, domiciliati in Germania, 49082
Osnabriick, str. Bohnenkamp nr. 13, C.LF. 9000001755525, KREBECK EVELINE, cetdfean
german, domiciliata in Germania, 49504 Lotte, str. Schanzenweg nr. 15, CNP 2840930020150,
VIDICAN ARNOLD, cetitean german, domiciliat in Germania, 49143 Bissendorf, str. Am
Johannisbach nr. 33, CNP 1830719020090 si SCHRUTTKE EDITH, cetdirean german,
domiciliatd in Germania, 49143 Bissendorf, str. Wissinger nr. 9, C.LF. 9000001755517, una si
aceeasi persoand cu SCHRUTTE EDITH, cum figurez din eroare in CF, prin mandatar
CHEVERESAN MARIA, domiciliatd in Pecica, str. 306 nr. 20, jud. Arad, CNP 2560613020072,
identificatd cu C.1. seria AR nr. 723452/SPCLEP Pecica in anul 2015, in baza Procurii speciale
aut. nr. 482/20.06.2024 de BIN Scintee Costin, cu sediul in Arad — sediul secundar Semlac,
str. Independentei nr. 102, jud. Arad, mandat transmis in baza Procurii nr. S 781/2024 din data de
31.05.2024 semnate la Biroul Notarului Tobias Schimmoller cu sediul in Osnabriick — Germania,
apostilate, traduse si legalizate, cu incheiere de legalizare a semnaturii traducatorului nr.
97/10.07.2024 la BIN Scintee Costin, cu sediul in Arad, B-dul G-ral Vasile Milea nr. 6, ap. 7, jud.
Arad, in calitate de vanzdtori, in baza actelor anexate, vindem, liber de sarcini, numitului
MERAUTI STELIAN, cisitorit, domiciliat in Semlac, str. Independentei nr. 5, jud. Arad,
identificat cu C.I. seria ZR nr. 001223/SPCLEP Pecica in anul 2021, CNP 1760805024491,
in calitate de cumparator, ------- s cmemmeememmmmean mmmmmmmmmemmmemmmmmmm—— oo
------ terenul intravilan in suprafatd totala de 1487 mp, categoria de folosintd curti-constructii —
800 mp si arabil - 687 mp, inscris in C.F. nr. 308092 Semlac, nr. cad. 308092, C.F. vechi nr. 302929,
situat in Semlac, str, Muresului nr. 1, jud. Arad, dobandit prin cumpérare, conform Contractului de
vinzare cumpdrare aut. sub nr. 2129/19.07.2013 de BNP FILDAN, cu sediul in Arad, str. I Vidu nr.
2, ap. 1, jud. Arad — notar public Fildan Teodora - Iulia, prin improprietérire, prin mostenire, conform
Certificatului european de mostenitor eliberat de la data de 26.02.2024 de Judecatoria Osnabriick —
Germania, respectiv prin lege,--- Ammememmmee e eam e m S e e S e s oo e
------ cu preful  total de 15000 (cincisprezecemii) Iuro, echivalentul sumei de 74581
(saptezecisipatrumiicincisuteoptzecisiunu) lei, din care suma de 6000 (sasemii) Euro, echivalentul sumei
de 29818 (doudizecisinouamiioptsuteoptsprezece) lei, la cursul zilei de 4,9697 Lei/ 1 Euro, s-a achitat cu
titlu de avans inainte de semnarea prezentului act, in baza promisiunii de vinzare aut. sub nr.
721/15.09.2023 de BIN Scintee Costin, cu sediul in Arad, B-dul G-ral Vasile Milea nr. 6, ap. 7, jud.
Arad, diferenfa de 9000  (nouimii) Euro, cchivalentul ~sumei de 44763
(patruzecisipatrumiisaptesutesaizecisitrei) lei, la cursul de 4,9737 lei/1 Euro, s-a achitat prin virament

bancar, in euro, conform OP anexate si consimfim la intabularea in C.F. a dreptului de proprictate
asupra imobilului descris mai sus in favoarea acestuia.---------==-=--=-=-=-s=m=m-=zccccoccconomsmcossoosnes
------ Subsemnata CHEVERESAN MARIA, declar, ca procura speciald autentica in baza careia
semnez prezentul contract nu mi-a fost revocatd, iar mandantii mei sunt in viafd.----m-mmemmmmmmmmmen e
------ Noi, vanzitorii — prin mandatar, declardm sub sanctiunea prevazutd de Codul Penal, cd nu am
promis si nu am incheiat act de instrdinare sub semndturd privata a imobilului descris mai sus cu
alte persoane. Totodatd, declar cd imobilul nu este scos din circuitul civil In temeiul vreunui act
normativ, nu este ipotecat, nu este inchiriat, nu este vandut altor persoane fizice sau juridice, nu
formeaza obiectul vreunui litigiu, asa cum rezultd din extrasul de carte funciara pentru
autentificare nr. 79834/15.07.2024 cliberat de OCPI Arad si il garantam pe cumpdritor de orice
evicfiune totald Sau Parfialdl.---=-==ssms-esmsmmsm e momo o ommm s ssosoossonosooosmsnens
----- Cumparatorul a intrat in stapanirca de fapt a terenului intravilan in suprafaga totala de 1487 mp,
descris mai sus, de la data semnérii promisiunii de vanzare mai sus mentionate, iar in stapanirea de
drept, intra de azi, data incheierii contractului data incheierii contractului, de la care datd va suporta

terimmidala anlhidada la 21 aanfarm Clavtificatnlni
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