ROMANIA
JUDETUL ARAD
ORASUL CURTICI
315200-Curtici, str. Primariei nr. 47
tel. 0257-464004, fax 0257-464130, e-mail: secretariat@primariacurtici.ro

HOTARAREA NR.E&%Q>
din data de 25.11.2021
privind insusirea raportului de evaluare avand ca obiect proprietati
imobiliare de tip terenuri extravilane situate in orasul Curtici, FN., judetul
Arad.

Consiliul Local al Orasului Curtici, intrunit in sedinta din data de 25.11.2021;
Avand in vedere:

- Raportul de evaluare intocmit de catre SC Transilvanien Contacts SRL Arad,
evaluator autorizat ANEVAR, doamna Puican Beatrice Iunona;

- Referatul de aprobare nr.30817/23.11.2021 al domnului primar Ban Ioan
Bogdan;

- Referatul de specialitate nr.30818/23.11.2021 al SUAT-inspector Vlaj
Corina prin care se propune insusirea raportului de evaluare avand ca obiect
proprietati imobiliare de tip terenuri extravilane amplasate in orasul Curtici,
FN., judetul Arad.

- indeplinirea procedurilor prevdzute de Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publica:

- anuntul si procesul-verbal de afisare nr.30129/11.11.2021,conform prevederilor art.7 din Legea
nr.52/2003(*republicatd*)privind transparenta decizionala in administratia publica, cu completarile ulterioare;

- procesul-verbal de dezafisare nr.30816/23.11.2021, conform prevederilor art.7 din Legea
nr.52/2003(*republicatd*) privind transparenta decizionala in administratia publica, cu completarile uiterioare;

- raportul nr.30816/23.11.2021 intocmit in conformitate cu prevederile Legii nr.52 din 21 Ianuarie 2003
(*republicatd*)privind transparenta decizionald in administratia publicd*).

- Avizul nr.30819/_@_/23.11.2021 al comisiei pentru programe de
dezvoltare economico-sociala,buget-finante, agriculturd, invatdmant,
cultura, sanatate si familie.

- Avizul nr.30819/ [00 /23.11,2021 al comisiei pentru amenajarea
teritoriului si urbanism, administrarea domeniului public si privat,
gospodarie comunald, servjcii, comert.

- Cu un numar de voturi , din care ,pentru” /é , Jmpotrivd” _~ |
»abtineri”__—" din numarul total de 15 consilieri locali in functie.
in temeiul art.129 alin.(2) lit.c) si lit.d), art.115, alin.(1),art.139,

art.196,alin.(1) lit.a), art.317, art.334-348, art.363 din OUG nr.57/2019 privind
Codul administrative, Consiliul Local al orasului Curtici;

HOTARASTE:

Art.1.Se insugeste raportul de evaluare avand ca obiect proprietti
imobiliare de tip terenuri extravilane situate in orasul Curtici,FN., judetul Arad,
intocmit de cdtre SC Transilvanien Contacts SRL Arad, evaluator autorizat -
doamna Puican Beatrice Iunona, prevazut in anexa care face parte integrant din
prezenta hotdrare.

Art.2.Primarul Orasului Curtici, prin aparatul de specialitate vor aduce Ia
indeplinire prevederile prezentei hotaréri.

Art.3.Prezenta hotdradre se va comunicd prin grija secretarului general
catre: Institutia Prefectului - Judetul Arad, SUAT, Directia Economicd, SAPLJ,
SUAT, 2 ex APL, pe pagina de internet a orasului Curtici.

Presedinte de sedinta, Contrasemneazéa pentru legalitate,

DOBA Ioan Daniel Secretar General,
Jr.Nagy Ioan






Anexa nr.9 la Ordinul M.D.L.P.A nr.25 din 14 ianuarie 2021

Cartus cu proceduri obligatorii ulterioare adoptérii hotararii consiliului local

HCL nr. 026%25'11'2021

Proceduri obligatorii ulterioare adoptarii hotararii

Consiliului Local al orasului CURTICI

Nr. OPERATIUNI EFECTUATE Data Semnatura
crt. persoanei
ZZ/LL/AN responsabile sa
efectueze
procedura
0 1 2 3
1 Adoptarea hotararii ) 25.11.2021
2 Comunicarea catre primarul orasului 2) 26.11.2021

3 Comunicarea cdtre Prefectul Judetului 3) 08.12.2021

4 Aducerea la cunostintd publica 4+5 08.12.2021

cf.art.33 alin.(1) lit.a) din Ordinul 25/2021,

https://primariacurtici.ro/monitorul-oficial-local/

5 Comunicarea, numai in cazul celei cu
caracter individual 4*°)

6 Hotararea devine obligatorie ¢) sau
‘ produce efecte juridice”) dupa caz

Extrase din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, cu modificdrile si completérile ulterioare:

~1) Art. 139 alin. (1): ,In exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul local adopt# hot&rari, cu majoritate
absolutd sau simpld, dupi caz.

(2) Prin exceptie de la prevederile alin.(1), hotarérile privind dobandirea sau instrdinarea dreptului de
proprietate in cazul bunurilor imobile se adopta de consiliul local cu majoritatea calificat3

definitd la art. 5 lit. dd), de dou3 treimi din numé&rul consilierilor locali in  functie."

~2) Art. 197 alin. (2): ,Hotdréarile consiliului local se comunicd primarului.*

~3) Art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunics hotérérile

consiliului local al comunei prefectului in cel mult 10 zile lucrétoare de la data adoptérii ...

~4) Art. 197 alin. (4): ,Hotdrérile ... se aduc la cunostinta publici si se comunica,

in conditiile legii, prin grija secretarului general al comunei.®

~5) Art. 199 alin. (1): ,Comunicarea hotérérilor ... cu caracter individual citre

persoanele cdrora li se adreseazi se face in cel mult 5 zile de la data comunicirii

oficiale catre prefect."

~6) Art. 198 alin. (1): ,Hot&rérile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la

data aducerii lor la cunostinta publicd."

A7) Art. 199 alin. (2): ,Hotérérile ... cu caracter individual produc efecte juridice

de la data comunicadrii catre persoanele cirora li se adreseazi.”
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RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATI IMOBILIARE

- terenuri extravilane -

amplasate in orasul Curtici, FN

JUDETUL ARAD



RAPORT DE EVALUARE nr.1793 ACTIVE IMOBILIZATE DE TIP TEREN EXTRAVILAN

Citre Primaria orasului Curtici,
in atentia domnului Bogdan Toan Ban

Alaturat va transmit raportul de evaluare a proprietitilor imobiliare de tip
teren, situate in zona extraviland a orasului Curtici, Intocmit la cererea
dumneavoastrdi; am verificat situatia proprietétilor in contextul conditiilor de
piatd la data evaludirii, conform documentelor care mi-au fost puse la
dispozitie, a informatiilor rezultate din sursele de informare oficiale precum si a
studiului de piati efectuat.

Scopul evaluarii 1l constituie determinarea valorii de piatd a proprietétilor
imobiliare — terenuri extravilane — subiect pe baza datelor accesibile, in vederea
stabilirii prefului unitar pentru plata contravalorii parcelelor ce urmeazi a fi
expropriate.

Utilizatorii raportului sunt: clientul si beneficiarul Consiliul Local si
Primiéria oragului Curtici.

Data efectudirii evaludrii: 18.10.2021

Perioada inspectiei ce sti la baza evaluirii: octombrie 2021, ultima dati
a inspectiei fiind 18.10.2021. Inspectia proprietatii s-a efectuat personal de cétre
mine, semnatara prezentului raport.

Prezenta scrisoare este insotitd de un raport de evaluare complet.

Certific faptul cd nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in
legiturd cu proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare.

Rezultatele obtinute in urma evaluérii sunt;

Depumirea activului Valoare de piatd fara TVA Valoare de piaté fara TVA
euro/mp lei/mp
Teren extravilan 1,32 9,01

Valoarea stabiliti prin evaluare este o predictie, o opinie asupra
acestei valori exprimati in baza pregitirii, instruirii si experientei
evaluatorului si se bazeazi exclusiv pe informatii de piata.

Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, editia 2020.

Arad, Ec. Beatrice Iunona Puican
26.10.2021 Evaluator autorizat, legitima;ia nr. 15592
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Datele §i informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor treb



RAPORT DE EVALUARE nr.1793 ACTIVE IMOBILIZATE DE TiP TEREN EXTRAVILAN

CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
1.2Certificarea evaluatorului

CAPITOLUL II TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea evaluatorului

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
2.3 Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii; instructiunile evaluérii
2.4 Drepturile de proprietate evaluate

2.5 Moneda raportului si modalititi de plata

2.6 Tipul valorii estimate

2.7 Data estimérii valorii

2.8 Inspectia proprietétii

2.9 Documentare

2.10 Sursele de informatii utilizate

2.11 Ipoteze si ipoteze speciale

2.12 Clauza de nepublicare

2.13 Declaratia de conformitate

CAPITOLUL III PREZENTAREA DATELOR

3.1.Identificarea proprietatii,descriere juridica
3.2.Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
3.3. Date despre aria de piaté, orag, vecinétiti si amplasare

3.2.1 Dezvoltarea economicé a zonei

3.2.2 Descrierea zonei

3.2.3 Descrierea amplasamentelor

3.2.4 Date privind impozitele si taxele

3.2.5 Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile prezente
3.4. Analiza pietei

3.4.1 Analiza cererii

3.4.2 Analiza ofertei

3.4.3 Echilibrul pietei

Datele 5i informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie si aibd aprobarea scrisé a autorului.



RAPORT DE EVALUARE nr.1793 ACTIVE IMOBILIZATE DE TiP TEREN EXTRAVILAN

CAPITOLUL IV ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1 Analiza celei mai bune utilizéri
4.2 Moduri de obtinere a valorii pentru
e Teren extravilan

4.2.1 Abordarea prin piati

RECONCILIEREA VALORILOR SI CONCLUZII PRIVIND
EVALUAREA

ANEXE

Datele i informatiile din raport sunt confidengiale. Publicarea lor trebuie sd aibd aprobarea scrisd a autorului.
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CAPITOLUL 1

Introducere

1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Proprietitile imobiliare evaluate sunt imobile compuse din teren
extravilan care au destinatie arabild. Obiectivele supuse evaludrii au dreptul de
proprietate Inscris in favoarea unor persoane fizice. Suprafata totald a terenului
care face obiectul evaludrii este de 35.100 mp, aceasta fiind suprafata estimati a
terenului care va fi expropriat conform Studiului de Fezabilitate.

Cea mai bund utilizare a terenului este consideratd ca teren aferent
viitoarei gosele in regim de centurd ocolitoare a orasului.

La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si al
climatului economic actual, corespunzitor datei la care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare §i valorile estimate de evaluator.

Perioada inspectiei ce std la baza evaludrii este: - luna octombrie 2021,
ultima inspectie fiind ficuti in data de 18.10.2021. Inspectia proprietitii s-a
efectuat personal de citre evaluator.

Moneda raportului de evaluare este moneda nationald-leul si moneda
europeana euro.

Valoarea estimatéd este valoarea de piatd si si care conform Conform
SEV 104 — tipuri ale valorii, paragraf 30.2 - este suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(id) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat in cunogtintd de
cauzd, prudent §i fard constringere.

Pentru estimarea valorii de piafi a proprietitii imobiliare pe baza
informatiile de piatd disponibile s-a folosit abordarea prin piati. Baza de
evaluare pentru obtinerea valorii de piatd a fost metoda comparatiilor de piatd
pentru teren.

Raportul a fost efectuat in conformitate cu legislatia in vigoare.

Valorile estimate au fost stabilite pe baza standardelor si metodologiei de
lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia) si standardele Comitetului International de Standarde
in Evaluare (IVSC).

1.2.Certificarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuatd de citre Transilvanien Contacts SRL, membru
corporativ. ANEVAR, prin ec. Beatrice Iunona Puican, evaluator autorizat,
membru titular ANEVAR, in colaborare cu conducerea Consiliului Local al

Datele i informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebule sd aibd aprobarea scrisd a autorului.
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Orasului Curtici. Prin prezentul raport de evaluare s-a estimat valoarea de piati
a proprietatilor imobiliare situate in zona extraviland a orasului Curtici.

Certific dupa cunostinta si pirerea mea ci:

¢ Sunt persoand fizicd cu experienti semnificativi in domeniu,
competentd in evaluarea proprietitilor imobiliare, care cunosc, inteleg si pot
pune in aplicare In mod corect toate metodele i tehnicile recunoscute care sunt
necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu
Standardele Evaluare a Bunurilor, sunt membru titular ANEVAR, asociatie
nationald profesionald de evaluare recunoscuti ca fiind de utilitate publics si am
calitatea de evaluator independent;

e Toti factorii care afecteazi valoarea au fost luati in considerare;

e Dupd cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevirate
si bazate pe fapte reale, fiind verificate in limita posibilitétilor;

» Raportul este supus doar acelor ipoteze si conditii speciale prezentate
in raport.

e Realizarea raportului §i remunerarea nu depind de suma raportati;

» Analizele, opiniile §i concluziile raportate care se limiteazi doar la
ipotezele §i conditiile speciale prezentate reprezintd analizele, opiniile si
concluziile profesionale si impartiale ale evaluatorului in conformitate cu Codul
Deontologic; detin cunogtintele §i experienta necesaré pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucriri neprimind asistenti profesionald semnificativa din
partea altei persoane

¢ Nu existi nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care
constituie obiectul acestui raport si nici un interes personal legat de pértile
implicate; nu existd nici o pértinire legata de proprietatea care face obiectul;

¢ Subsemnata am inspectat personal zona in care sunt amplasate
proprietitile in cauzi in luna octombrie 2021

s Pe baza datelor, analizelor gi concluziilor continute aici, valoarea de
piaté unitard, la data de 18.10.2021 este:

Denumirea activului Valoare de piatd fara TVA Valoare de piatd fara TVA
euro/mp lei/mp
Teren extravilan 1,82 9,01
Arad Ec. Beatrice lunona Puican
26.10.2021 Evaluator autoriza, legitimatia nr. 15592
RO
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RAPORT DE EVALUARE nr.1793 _ ACTIVE IMOBILIZATE DE TIP TEREN EXTRAVILAN

CAPITOLUL II
TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuati de citre Transilvanien Contacts SRL, cu sediul
in Arad, strada Episcopiei, nr.2, ap.23/A, avand CUI 17240881, membru
corporativ. ANEVAR, autorizatia 0414, prin ec. Beatrice Iunona Puican,
evaluator autorizat EPI si EI, legitimatie nr. 15592, valabili tn anul 2021,
membru titular ANEVAR.

2.2 Identificarea clientului

Clientul si solicitantul evaludrii este Oragul Curtici, cu sediul in Curtici,
strada Primdriei, nr.47, avand CIF 3519402.

2.3 Obiectul, scopul evaluirii si utilizarea evaluirii; instructiunile evalugrii

Obiectul evaludrii il constituie terenuri extravilane situate in zona
periferica a orasului Curtici.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a
proprietitilor imobiliare de tip agricol, aga cum este definitd in Standardele de
Evaluare a Bunurilor, in vederea stabilirii valorii de despagubire in situatia
expropierii.

Raportul, respectiv opinia evaluatorului privind valoarea de piatd, va fi
utilizat de cétre beneficiar. Utilizatorii raportului sunt clientul si beneficiarul
acestuia Consiliul Local al Oragului Curtici.

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati imobiliare.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu-si asumi rispunderea decdt fati de client i
destinatarul lucrérii.

2.4 Drepturile de proprietate evaluate
Deoarece parcelele de teren urmeazd sd fie dezmembrate si ulterior

expropriate, evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatia cadastrald
aferentd acestor terenuri amplasate in zona extraviland a orasului.

Datele 5i informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebule sd aibd aprobarea scrisd a autorului.
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2.5 Moneda raportului si modalititi de plata

Valoarea estimata reflectd o suma in numerar atét in lei cat si in euro.

Modalitatea de plati cea mai probabili a contravalorii obtinuti in moneda
europeand euro, la cursul BNR din ziua in care se va face tranzactia este plata
cash.

Cursul valutar folosit in lucrare este de 1 euro=4,9486 lei

2.6 Tipul valorii estimate

Valoarea este un concept economic ce reflectéi optica investitorilor medii
asupra beneficiilor generabile de o anumité proprietate, la data evaludrii.

Valoarea nu este o trisdturd intrinseci a unei proprietiti, ci o reprezentare
asupra utilititii acesteia.

Valoarea estimati in acest raport este valoarea de piata.

Valoarea a fost estimat Tn ipoteza continudrii utilizirii actuale.

Conform SEV 104 — tipuri ale valorii, paragraf 30.2 definitia valorii de
piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
pdrtile au actionat in cunogtintd de cauzd, prudent i fard constringere.

La baza cvaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si al

climatului economic actual, corespunzitor datei la care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate de evaluator.

2.7 Data estimirii valorii

Evaluarea a fost realizat3 in data de 18.10.2021.

2.7 Inspectia proprietitii

Perioada inspectiei ce sti la baza evaludirii este: octombrie 2021, ultima
inspectie fiind facutd in data de 18.10.2021. Inspectia proprietitii s-a efectuat
personal de citre evaluator.

Datele gi informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie si aibi aprobarea scrisd a autorului.
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2.9 Documentare

Informatiile au fost preluate din documetatiile cadastrale aferente,
extrase CF neactualizate, titluri de proprietate si plan topogagrafic, informatii
verificate de evaluator in teren. S-au analizat caracteristicile fizice ale
amplasamentelor si ale proprietitilor pentru stabilirea corespondentei dintre
documentatie §i situatia fapticd. S-au realizat fotografii care atesti situatia reals
de la data inspectiei. in vederea documentirii §i colectarii datelor despre
vecindtate, zond, proprietiti imobiliare disponibile in zoni, evaluatorul a avut
acces la toate informatiile relevante.

2.10 Sursele de informatii utilizate

Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare
au avut urmétoarele surse:
1 Piata imobiliard: presa, agentii imobiliare, informatii Internet;
2 Institutul National de Statistici: date statistice referitoare la
demografie, tipuri de proprietate, nivelul salariilor, etc.
3 Informatii culese pe teren de citre evaluator privind pozitionarea,
zona In care sunt amplasate activele supuse analizei

2.11 Ipoteze si conditii speciale

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmétoarelor ipoteze generale,
inclusiv a celor care pot sé aparé in raport:

» Evaluatorul nu isi asuma nici o rdspundere pentru descrierea juridici pusi

la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de

proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil,

dacd nu se specifici altfel.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie extrase CF pentru informare.

Proprictatea este evaluatd fara ipoteci sau datorii, dacd nu se specifici

altfel.

Se presupune cd proprietatea este definutd cu responsabilitate §i cd se

aplicd un management competent al acesteia.

Informatiile furnizate de terte pérti sunt considerate de incredere, dar nu li

se acordd garantie pentru acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte. Planurile de amplasare

st materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe

cititor sd vizualizeze proprietatea.

» Se presupune cd nu existd coditii ascunse sau neevidente ale proprietitii,
ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa

v VWV vV VY

Datele si informatiile din raport sunt confidengiale. Publicarea lor trebuie s aibd aprobarea scrisd a autorului.
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valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asumd nici o rispundere pentru
astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor.

» Se presupune cé proprietatea este in deplind conformitate cu toate legile si
reglementirile de mediu locale, regionale sau nationale in vigoare,
exceptdnd cazul in care lipsa de conformitate este declarats, descrisd si
analizati in raportul de evaluare.

» Se presupune ci proprictatea se conformeazd tuturor reglementérilor si
restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare, exceptand situatia in care in
raportul de evaluare nu a fost identificatd descrisd si considerati o non
conformitate.

» Se presupune ci au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate
autorizatiile, licentele, certificatele de ocupare, aprobdrile sau alte acte
solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare
utilizare pe care se bazeaza estimarea valorii.

> Se presupune cd folosirea terenului se realizeazi in limita proprietatii
descrise si cd nu existd incilcéri sau violdri ale altor proprietiti, dacid nu
se mentioneaza altfel.

» Daca nu se mentioneaza altfel, existenta unor materiale periculoase, care
pot sid fie prezente sau nu pe proprietate, nu a fost observatd de citre
evaluator. Evaluatorul nu are cunostinii de existenfa unor astfel de
materiale pe proprietate. Evaluatorul, cu toate acestea, nu este calificat si
detecteze astfel de substante. Prezenta unor substante precum azbestul,
spuma izolatoare uree-formaldehidicd sau alte materiale poate afecta
valoarea proprietitii. Valoarea estimatd este bazatd pe ipoteza cd pe
proprietate nu exista astfel de materiale care pot cauza diminudri ale
valorii. Nu se asuma nici o rispundere pentru astfel de conditii sau pentru
expertize sau cunogtinte de specialitate necesare descoperirii lor. Clientul
este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daci doreste.

» Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplici numai

terenului analizate.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd drept de publicare.

Evaluatorul, prin natura evaluérii, nu va fi solicitat s& ofere consultanti

ulterioari sau si depund mérturie in instanti in legétura cu proprietatea in

chestiune, decat dacé au fost ficute initial aranjamente in scris in aceasta
privinta.

» Nici una din partile raportului (in special concluziile privind valoarea,
identitatea evaluatorului sau firma la care lucreazd acesta) nu vor fi
difuzate in public prin reclamd, relatii publice, stiri, agentii de vinzare
sau alte cdi mediatice, fard acordul scris §i aprobarea prealabild a
evaluatorului.

\ 24

Datele gi informatiile din rapori sunt confidentiale. Publicarea lor trebule sd aibd aprobarea scrisd a'autorulii.
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Alte ipoteze si conditii:

>

>

Orice estiméri ale valorii continute in raport se aplicd intregii proprietati
si orice impértire sau divizare a totalului in valoare fractionati va invalida
valoarea estimatd dac# acestea nu au fost stabilite in raport.

In pregitirea evaludrii au fost utilizate doar acele planuri si specificatii
preliminare avute la dispozitie; prin urmare, analiza este supusi unei
revizuiri cind planurile si specificatiile finale sunt disponibile.

» Nu au fost furnizate descrieri juridice §i cadastru, astfel incét evaluatorul

nu a folosit hérti consolidate (sau alte surse specificate) pentru a stabili
dimensiunile fizice §i mérimea proprietitii. Dacd o mésuritoare atestd ca
aceastd informatie nu este valid, ea va trebui ajustati

Previziunile, proiectiile sau estimérile continute in raport se bazeazi pe
conditiile curente de pe piaté, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe
termen scurt §i pe o economie stabild in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbdrii conditiilor viitoare.

Situatia actuald a proprietitilor, scopul si utilizarea prezentei evaluiri au
stat la baza selectérii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de
aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile si tipului valorii
selectate. Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si
informatiilor avute la dispozitie la data evaludrii.

Acest raport trebuie considerat o analizd limitatd, in care evaluatorul a
realizat toate cerintele stabilite pentru o evaluare de citre Standardele de
Evaluare a Bunurilor.

Valorile estimate nu contin TVA

Prezentul raport de evaluare nu va fi folosit decét pentru cunoagterea de
citre beneficiari a valorii de piatd a proprietitii §i nu va putea fi folosit in
alte scopuri, cum ar fi relatiile cu béncile sau cu oricare tert.

Evaluatorul nu isi asumai réispunderea fatd de utilizatorii nementionati sau
fatd de orice altd utilizare care nu a fost avuti in vedere.

2.10 Clauza de nepublicare

Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fati de o altd persoand

fizicd sau juridicd decét beneficiarul, in nici o circumstantd. Responsabilitatea
se limiteazd la respectarea conditiilor stipulate in contractul de consultanta
incheiat intre beneficiar si consultant.

Orice parte a raportului sau raportul integral nu pot fi publicate sau aduse

la cunostinta unor terti fird acordul scris al evaluatorului. Raportul este

Datele si informatiile din raport sunt confideniale. Publicarea lor trebuie sd aibd aprobarea scrisd.q autorului.
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confidential §i poate fi utilizat numai in scopul precizat in contract, deoarece
alte posibile destinatii decat cele declarate pot necesita revizuirea metodelor si
tehnicilor folosite si aplicarea altor standarde de evaluare decét cele mentionate
in contract. Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si
nici ca referinta intr-un document publicat, circulard sau declaratie, sub nici o
form3, fird acordul scris si al evaluatorului asupra formei in care ar urma si
apard. Nu se accepta nici o altd responsabilitate fatd de o tertd persoana care s
poati face uz de acest raport.

2.11 Declaratia de conformitate

Prezentirile faptelor din acest raport sunt corecte §i adevirate, iar
rezultatele obtinute in urma evaludrii sunt confidentiale.

Analizele si concluziile raportate sunt limitate doar la ipotezele si
conditiile speciale prezentate s§i reprezintd opiniile mele profesionale si
impartiale.

Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport gi nici un interes personal legat de partile implicate.

Nu am nici o pértinire legati de proprictatea care face obiectul
prezentului raport sau legati de pértile implicate in aceastd evaluare.

Analizele, opiniile §i concluziile mele, precum si acest raport au fost
efectuate in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2020,
SEV 100 — Cadrul general, SEV 101 — Sfera misiunii de evaluare, SEV 102 —
Documentare i conformare, SEV 103 — Raportarea evaludrii, SEV 104 —
Tipuri ale valorii, SEV 105 — Abordéri si metode de evaluare, SEV 230 —
Standarde pentru active — bunuri imobile — Drepturi asupra proprietifii
imobiliare si SEV 630 — Standarde pentru active — bunuri imobile — Evaluarea
bunurilor imobile.

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrdri neprimind asistentd profesionald semnificativd din
partea altei persoane.

Datele si informatiile din raport sunt confideniale. Publicarea lor trebuie sd aibd aprobarea scrisd a autorului.
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CAPITOLUL 111

PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitilor si descrierea juridici

Proprietitile imobiliare sunt situate in zona extraviland a orasului Curtici,
si sunt in proprictarea unor persoane fizice. Nu s-au pus la dispozitia
evaluatorului documente cadastrale actualizate din care si reiasé situatia juridicd
a terenurilor ce urmeaza si fie expropriate.

3.2.1 Date despre aria de piati, oras, vecinititi si amplasare

Curtici este situat in partea de vest a Romaéniei, in imediata apropiere a
frontierei de stat cu Ungaria, la o distantd de 17 km nord de Arad. Orasul se
invecineazi la nord cu Ungaria si comuna Macea, la est cu satul Andrei Saguna,
la sud cu Sénpaul si Sofronea, iar la vest cu comuna Dorobanti.

Curtici se afld in plind dezvoltare economici, datoritd numeroaselor
investitii, care se oglindesc din punct de vedere social in aparitia a noi locuri de
muncéd. Zona Liberd Curtici Arad, cu o suprafatid de 90 ha, din care platforma
Curtici se intinde pe 75 ha - este singura zond liberd amplasatd pe un coridor
rutier european, in apropierea a patru puncte vamale. in ZLCA fsi desfigoara
activitatea peste 100 de firme cu investitii mai mari de 50 de milioane euro.
Accesul in ZLCA se poate face pe cale rutierd, feroviari si aeriana.

Potentialul agricol al zonei, pozitia favorabild de la granita de vest a
Roméniei, apropierea de municipiul Arad, prezenta magistralei de cale ferati ce
face legitura cu Europa occidentals (gara Curtici a fost daté in folosintd in anul
1921 odata cu crearea vamei) sunt principalele atuuri economice care fac din
oragul Curtici un pol de convergentd economicd. Capacitatea de atractie a
investitorilor este redatd aici de crearea Zonei libere Arad-Curtici, este cel mai
important punct de trecere al frontierei intre Romaénia si Ungaria.

Conform recensdmaéntului efectuat in 2011, populatia orasului Curtici se
ridicd la 7.453 de locuitori, in scidere fatd de recensdméntul anterior din 2002,
cand se inregistraserd 8.043 de locuitori.

Din totalul populatiei, 53,77% locuieste in mediul urban, iar restul de
46,23% in mediul rural.

Din punct de vedere al organizéirii administrativ-teritoriale, in judetul
Arad existd un municipiu — regedintii de judet, 9 orage si 68 comune §i 273 sate.

Forta de muncd este diversificati, bine calificatd i relativ ieftina

Datele §i informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie sd aibi aprobarea-scrisd a autorului.
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comparativ cu alte piete.

3.2.2 Descriere zonei

° Imobilele sunt situate in in zona periferica a orasului Curtici, zone
care sunt destinate fermelor agricole.

* Accesul la parcelele amplasate in zona extraviland se face pe
drumuri agricole de pdmént special amenajate in acest sens.

® Zona gi implicit amplasamentele nu beneficiaza de utilitéti.

. Restrictiile privind zonarea se refera doar la cele impuse de Planul

Urbanistic General in contextul in care zona este cotati ca fiind o zona
preponderent agricola.

3.2.3 Descrierea amplasamentelor

Terenurile sunt plane, au formi poligonald, in suprafatd totald de 35.100
mp si acces auto sau cu masini agricole pe drumuri de pimént. Terenurile au
destinatie arabild si nu beneficiazd de utilitifi. Acestea se afld sub incidenta
Legii nr.17/2014, art.3, alin(1).

3.2.4 Impozite si taxe

In functie de Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal cu modificirile si
completérile ulterioare, cit si functie de aceastd zonare se calculeazd impozitele
aferente proprietitilor.

3.2.5 Studiu de vandabilitate

In urma analizirii piefei s-au gasit oferte de pret atit la agentiile
imobiliare, cit si in publicatiile de specialitate. Sunt folosite date despre
proprietiti comparabile, iar comparatiile sunt realizate pentru a demonstra
pretul probabil pentru care s-ar vinde proprietatea, dacd se oferd pe piata.

Datele i informatiile din raport sunt confideniale. Publicarea lor trebuie sd aibd aprobarea scrisd a aulorului.
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3.3 Analiza pietei
3.3.1 Definirea pietei

Piata imobiliard consti in interactiunea dintre persoane fizice sau juridice
care are ca rezultat schimbarea unor drepturi imobiliare de proprietate contra
altor bunuri, inclusiv bani. Nu este o piatd de tip auto-reglementat ci este
influentatd de norme si reglementdiri locale sau guvernamentale, de motivatiile,
veniturile, gusturile si atitudinile vanzatorilor si cumpérétorilor.

Piata proprietatilor imobiliare nu este una de o eficientd ridicatd nici in
economiile mature, informatiile despre tranzactii cu proprietdfi comparabile
nefiind disponibile imediat §i existand un decalaj intre cerere si oferta.

Tindnd cont de caracteristicile proprietatilor si de estimérile privind cea
mai bund utilizare, piata se defineste ca piata terenurilor, a proprietitilor
industriale si a proprietétilor rezidentiale, piatd a cérei localizare geograficé este
orasul Curtici.

in zona centrald a oragului s— au dezvoltat foarte dinamic in ultimii ani
centre comerciale $i spatii pentru birouri unde functioneazi sedii administrative
ale unor firme importante. Suprafetele dezvoltate rezidential au fost mai putin
dinamice, la aceasti datd lucririle la unele ansambluri rezidentiale aflate in curs
de realizare continud foarte lent sau au fost chiar suspendate. Accesul la aceste
imobile se face pe drumuri amenajate.

Localizarea fiind in zona perifericd, tendinta actuald de dezvoltare este a
suprafetelor cu destinatie pentru spatii industriale i ferme agricole.
Atractivitatea acestor imobile este determinatd de amplasamentul periferic care
faciliteazd accesul ugor citre arterele principale de circulatie. Imobilele sunt
sitnate in zona periferici a orasului Curtici, zond care este destinatd cu
preponderentd fermelor agricole. Zona in care se afli acestea este o zond
agricold, foarte bine cotatd pe piatd imobiliard. Conform planului urbanistic
general, nu existd modific#ri in ceea ce priveste o schimbare a destinatiei pentru
perioada urmétoare.

3.3.2. Analiza cererii

Cererea reprezintd numdrul de proprietiti de acelasi tip pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o
anumiti piatl, intr-un interval de timp. Mérimea cererii determind atractivitatea
unei proprietafi.

Cererea este foarte sensibiléd la conditiile economice generale in perioada
de referintd. Astfel, cele prezentate se referd la perioada actuald si evolutia
viitoare din aceastd perspectiva.

Datele si informatiile din raport sunt confidengiale. Publicarea lor trebuie sé aibd aprobarea scrisét a uhrqrului.
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Desi péand in prezent s-a manifestat o relansare a cererii pentru spatii de
productie si depozitare, fie pentru inchiriere, fie pentru cumpérare, datoritd
conjucturii economice, in acest moment se observd o suspendare a tranzactiilor
care plaseazi piata intr-un moment de asteptare. De asemenea, in ceea ce priveste
piata imobiliard pentru proprietiti rezidentiale si comerciale, dupd un trend
ascendent fatd de anul anterior atdt in volumul vanzirilor cdt si in ceea ce
priveste pretul acestora, se observd o scidere a tranzactiilor fird scéderea
preturilor, ceea ce plaseazi si acest sector al pietei Intr-o perioadd de asteptare.
Aceasta poate fi o consecintd a regulilor stricte impuse de autorititi pentru
traversarea acestei situatii speciale, situatie care a dus la incetinirea sau chiar
suspendarea unor activititi economice si sociale.

Piata terenurilor agricole a inceput sé se stabilizeze in cursul anului 2019,
interesul pentru aceste terenuri fiind inci ridicat pentru fermierii care tind sé-si
consolideze exploatatiile agricole. Conform Institutului National de Statistica,
pretul mediu al unui hectar de teren agricol in Romaénia este de 5.128 euro/hectar.
Desi tendinta generald este de crestere, pretul terenurilor agricole nu a mai
cunoscut fluctuatii importante in ultima perioads. Interesul agricol in zona,
situatia funciaré a parcelelor, calitatea solului, suprafata parcelelor si bineinteles
accesul la acestea sunt factorii care influenteazd preful terenurilor agricole din
Romaénia. Dac# existd interes pentru reintregirea unei suprafete, pretul hectarului
poate creste si cu 30% comparativ cu pretul la care se tranzactioneazi acesta in
mod normal. Dezvoltarea infrastructurii si prezenta investitorilor stréini in zona
de vest a tarii au urcat preturile pand la 10.000 euro/hectar in judeful Timis,
acestia cumpirand peste 35% din suprafata agricold a judetului. fn normal in
zona de vest prefurile terenurilor se incadreazd in intervalul 6.000-8.500
euro/hectar, in judetele Arad, Timig i Carag-Severin, fiind urmate de judetele
Bihor §i Satu-Mare cu preturi in intervalul 4.000-7.000 euro/hectar. La polul
opus, cele mai mici preturi la care se védnd terenurile agricole se situeazi in
intervalul 2.500-4.000 euro/hectar, in judetele Gorj si Vilcea.

Avénd in vedere procesul avansat de consolidare a terenurilor agricole,
acestea fiind tot mai atractive pentru marii investitori din domeniu, tendinta de
consolidare in sectorul agribusiness si calitatea foarte buni a terenurilor, cel mai
probabil pretul se va inscrie pe un trend ugor ascendent in perioada urméitoare.

3.3.3. Analiza ofertei

Oferta reprezintd numdrul de proprietiti de acelasi tip care este disponibil
pentru vénzare sau pentru inchiriere la difertie prefuri, pe o piatd datd, intr-o
anumiti perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un
anumit moment, la un anumit pret si intr-un anumit loc indicé gradul de raritate a
acelui tip de proprietate.

Elementele care stau la baza unui studiu de vandabilitate se referd la

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie sii aibi aprobarea scrisd a aitorului.

16



RAPORT DE EVALUARE nr.1793 ACTIVE IMOBILIZATE DE TIP TEREN EXTRAVILAN

dimensiunea §i activitatea pietei imobilare: proprietdti total, proprietiti in piat3,
proprietiti vandute, preturi solicitate, preturi obtinute si previziuni privind piata.

Pentru o cat mai mare acuratete a rezultatelor studiului de vandabilitate, se
delimiteazd zona luaté in calcul, la zona periferici a orasului Curtici.

Datele referitoare la piatd au fost culese din presa de specialitate si de la
agentiile imobiliare.

Din informatiile obtinute de la proprietarii de imobile, agentiile imobiliare,
in piatd se afld la vanzare terenuri agricole, cu caracteristici aseminiitoare celor
analizate, la preturi cuprinse intr—un interval incepand de la 10.000 euro/ha pani
la 22.727 euro/ha in functie de posibilitatea de cultivare a acestora sau a gradelor
de comasare, cu mentiunea ci in acest moment pe piatd se poate observa o
tendinti de stagnare datoritid conjuncturii economice.

in zone periferice, similare celei in care sunt amplasate imobilele s —a
putut identifica ofertd de loturi de terenuri pentru dezvoltarea unor ferme agricole
sau a unor obiective industriale, gradul de ocupare fiind mic.

3.3.4. Echilibrul pietei

La nivelul zonei de interes a evalulirii nu se poate vorbi de o piatd
imobiliard extrem de functionald In ceea ce priveste proprietitile agricole sau
industriale, piatd pe care si se efectueze tranzactii regulate §i care si poatd oferi
suficiente informatii in ceea ce priveste prefurile de tranzactionare ale acestui tip
de imobile. In aceste conditii, punctul de echilibru in care se intalneste cererea cu
oferta este dificil de atins. O problemd care afecteazi echilibrul pietei este
dificultatea finantédrii achizitiei de proprietéti imobiliare in aceste conditii cind
rata dobénzii este inc# ridicats, si obtinerea finantirilor este Ingreunatd de
conjuctura economica actuali.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fati de ultimii ani
raporturile s—au inversat, aceasta devenind o piatd a cumpdrétorilor incepand cu
ultima parte a anului 2008. Numdrul tranzactiilor a scédzut brusc iar nivelul
preturilor s-a redus. Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a
cumpdritorului s—a realizat In contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor
cu acesta, context de crizd coroborat cu sciiderea numérului de tranzactii pe
segmentul imobiliar.

Datele i informatiile din raport sunt confideniale. Publicarea lor trebuie sd aibd aprobarea-scrisd-a autorului.
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CAPITOLUL IV

EVALUAREA PROPRIETATII

4.1 Analiza celei mai bune utilizéri

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezints alternativa de utilizare a
proprietitii, selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de
pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii metodelor de evaluare.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabili si
legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati
adecvat, fezabila financiar gi are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie si
indeplineasci patru criterii. Ea trebuie sé fie: permisibild legal, posibild fizic,
fezabila financiar si maxim productiva.

Dintre toate utilizirile alternative rezonabile, acea utilizare care fructificd
cea mai mare valoare actualizatd a terenului, dupd remunerarea muncii §i a
capitalului este considerati cea mai bund utilizare a terenului sau
amplasamentului ca fiind considerat liber, in ipoteza ci terenul este sau poate
deveni liber prin demolarea oriciror constructii.

Zona in care se afld proprietatea este o zond preponderent agricold, bine
cotatii pe piatd imobiliari. Reglementirile pentru aceasti zond sunt cuprinse in —
Regulament aferent P.U.Z. — unitate teritoriald de referinti cu functiunea
dominanti a zonei, functiune agricola.

Conform planului urbanistic general, nu existd modificdri in cecea ce
priveste o schimbare a destinafiei pentru perioada urmaétoare. in cazul de fata
proprietitile supuse analizei au o destinatie speciald fiind adecvate numai
pentru o singuri utilizare sau pentru un numair foarte limitat de utilizari, ceea ce
presupune continuarea utilizérii actuale.

4.2 Moduri de obtinere a valorii

Evaluarea terenului folosind:

¢ Abordarea prin piati

Aceasta metodd presupune analizarea proprietdfii §i compararea €i cu

Datele si informatiile din rapori suni confidentiale. Publicarea lor trebuie 5d aibd aprobarea scrisd a autorului.
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proprietati care s-au vandut recent sau pentru care existd oferte de vanzare §i se
cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret. Sunt folosite date despre proprietiti
comparabile, iar comparatiile sunt realizate pentru a demonstra pretul probabil
pentru care s-ar vinde proprietatea, daca se oferd pe piati.

Pentru aplicarea metodei s — a folosit analiza comparativi, termen general
care identificd procesul care foloseste analiza pe perechi de date §i analiza
comparatiilor relative. Sursele de informatii pentru imobilele de comparatii au
fost proprietarii de terenuri, agentiile imobiliare i presa de specialitate. Zona
unde este amplasatd proprietatea este 0 zond cu o piatd functionald a terenurilor
datoritd modificirilor urbanistice survenite, majoritatea terenurilor avind
destinatii industriale sau agricole. Totusi evaluatorul a putut identifica cateva
oferte ale unor terenuri situate in apropierea proprietitilor imobiliare supuse
analizei.

Piata terenurilor a fost in scddere pronuntatd pe fondul crizei generale pe
piata imobiliard cunoscuti in toate mediile de afaceri sau sociale. Spre deosebire
de celelalte piete, piata imobiliard nu se autoregleazd, ea fiind deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale sau locale. Cererea si oferta de
proprietiti imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este
rareori atins, intotdeauna existdnd un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru
un anume tip de cerere se dezvoltd destul de greu, iar cererea poate sd se
modifice brusc, fiind posibil ca de multe ori sé existe supraofertd sau exces de
cerere si nu echilibru. In cazul proprietitilor imobiliare s—au analizat o serie de
factori pornind de la tipul proprietitii pentru a se putea identifica piata specifica.
Acestea sunt o proprietiti imobiliare de tip teren extravilan situate In zona
perifericd a orasului. Existd oferte de loturi de terenuri in zonele unde sunt
amplasate proprietétilor, gradul de ocupare fiind mic.

Comparabilitatea cu alte terenuri se poate realiza la nivelul parcelelor
invecinate sau din zone adiacente. in ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fati de ultimii ani raporturile s—au inversat, aceasta devenind o pia{
a cumpdritorilor Incepind cu ultima parte a anului 2008. Numdrul tranzactiilor
a scizut brusc iar nivelul preturilor s—a redus. Transformarea pietei imobiliare
intr—o piatd a cumpdéritorului s—a realizat in contextul penuriei de capital si a
cresterii costurilor cu acesta, context de crizd coroborat cu scéiderea numérului
de tranzactii pe segmentul imobiliar. Din informatiile obtinute de la proprietarii
de imobile, agentiile imobiliare, In piatd se afld la vanzare terenuri arabile, cu
caracteristici aseminitoare celor analizate, la preturi cuprinse intr—un interval
foarte larg incepand de la 1 eur/mp péni la 2,27 eur/mp, cu mentiunea cd in
acest moment pe piati se poate observa o tendinti de stagnare datoritd
conjuncturii economice.

Analizele au fost aplicate asupra unor date si informatii extrase din
ofertele unor proprietiti imobiliare, oferte verificate in teren de citre evaluator

Datele §i informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie sd aibd aprobarea scrisi a autorului.
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si ale céiror caracteristici sunt prezentate mai jos:

S Comparabila A: teren extravilan cu formé poligonala, situat in zona
perifericd a orasului Curtici, suprafata totald de 30.000 mp, acces direct de pe
drum de exploatare, fard utilititi, se solicitd 1 euro/mp — ofertd fermé in luna
ocotmbrie 2021 — comparabila este situatdi in zond similardi cu cea a
terenurilor supuse analizei, are aceleasi caracteristici, aceeagi planeitate, are
front stradal, nu beneficiazd de utilitifi, se incadreazi in acelasi plan de
dezvoltare urbanistic, fapt ce le conferd caracter de comparabild similard si
relevanta.

* Comparabila B: teren extravilan cu formé poligonald, situat in zona
periferica a orasului Curtici, suprafati de 19.400 mp, front stradal, acces direct
de pe drum de exploatare, far3 utilitéti, se solicitd 1,5 euro/mp — oferté in luna
octombrie 2021 — comparabila este situatd In zond similard cu cea a
terenurilor supuse analizei, are aceleasi caracteristici, aceeasi planeitate, are
front stradal, nu beneficiazd de utilititi, se incadreazi in acelasi plan de
dezvoltare urbanistic, fapt ce le conferéd caracter de comparabild similard gi
relevanti.

o Comparabila C: teren extravilan cu forma poligonald, situat in zona
perifericd a orasului Curtici, suprafati de 2.200 mp, front stradal, acces direct
de pe drum de exploatare, fird utilitdti, se solicitd 2,27 euro/mp — ofertd in
luna octombrie 2021 — comparabila este situati in zond similard cu cea a
terenurilor supuse analizei, are aceleasi caracteristici, aceeasi planeitate, are
front stradal, nu beneficiazi de utilitifi, se incadreazd in acelasi plan de
dezvoltare urbanistic, fapt ce le conferd caracter de comparabild similara si
relevantd.

La evaluarea proprietitii s-au urmdrit atributele legate de drepturile de
proprietate transmise, restrictiile legale, de conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, conditii ale pietei, de amplasamentul fiecdreia, de suprafata utila, front
stradal, utilitdti disponibile, zonare si cea mai bund utilizare asa cum reiese din
grila comparatiilor prezentati mai jos:

Unitate de comparatie De evaluat A B C
Pret de vanzare(euro/mp) 1.00 1.50 2.27
Tip tranzactie ) oferta oferta oferta
Ajustare pentru tip tranzactie <0.15 -0.23 -0.45
Pret ajustat 0.85 1.28 1.82
Drepturi de proprietate transmise intregral integral integral integral
Ajustare pentru drepturi transmise 0.00 0.00 0.00

Datele i informayiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie 54 aibi aprobarea scrisé a-autorului.
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In analiza de mai sus s — au ficut ajustéri pentru:

Pret ajustat 0.85 1.28 1.82
| Restrictii legale extravilan arabil similar similar similar
Ajustare pentru restrictii legale 0.00 0.00 000
Pref ajustat 0.85 1.28 1.82
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare pentru Conditii de finantare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 0.35 1.28 1.82
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
Ajustare pentru conditii de vanzare 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat 0.85 1.28 182 |
Conditii de piata data evaluarii Oct-21 Oct-21 Oct-21
Ajustare pentru conditii de piata 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 0.85 1.28 1.82
Localizare . Cl.uﬁd Cu.rtic_i . CMci . Qunici .
periferic/centura periferic periferic/centura | periferic/loheriste
Ajustare pentru localizare 0.43 0.00 0.00
Pret ajustat 1.28 1.28 1.82
Suprafata ( mp) 200-6000 30,000.00 19,400.00 2,200.00
Ajustare pentru suprafata 0.54 0.54 0.00
Pret ajustat 1.82 1.82 1.82
Grad de comasare nu nu nu nu
Ajustare pentru comasare 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat 1.82 1.82 1.82
Utilitati fara fara fara fara
Ajustare pentru utilitati 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat 1.82 1.82 1.82
Zonare extravilan extravilan extravilan extravilan
Ajustare pentru zonare 0.00 0.00 0.60
Pret ajustat 1.82 1.82 1.82
Utilizare agricol agricol agricol agricol
Ajustare pentru utilizare 0.60 0.00 0.00
Pref ajustat 1.82 1.82 1.82°
Ajustare totalii neti 0.97 0.54 0.00
Ajustare totald netd(%pret de viinzare 96.69% 36.13% 0.00%
Ajustare totalid bruti 0.97 0.54 0.00
Ajustare totalit brutéi(%pret de vinzare 96.69% 36.13% 0.00%
Valoare propusa teren {eure/mp) 1,82
Valoare propusa teren (lei/mp) 2,01

e Tipul de tranzactie: preful de ofertd a fost ajustat cu o marja de
negociere estimati la 15%-20%, interval considerat rezonabil pentru discrepanta
existentd actualmente pe piatd intre pretul de oferta si cel la care s-ar puteca

Datele si informatiile din raport sunt confidenfiale. Publicarea lor trebuie sd aibd aprobarea scrisd a autorubui.
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realiza o tranzactie, piata terenurilor fiind In usoard crestere pe fondul relansarii
de pe piata imobiliara

o Conditii de vénzare: nu s-au ficut ajustdri deoarece toate
comparabilele sunt oferite spre véinzare in aceleasi conditii ca si subiectul supus
analizei

® Conditii de piati: pretul comparabilelor nu a fost ajustat deoarece
toate comparabilele sunt oferite spre vinzare in intervalul septembrie 2021 —
octombrie 2021, interval in care nu au fost fluctuatii semnificative ale ofertelor
similare de pret

. Localizare: preful comparabilei A a fost ajustat cu 50%, ajustare
rezultatd din analiza pe perechi de date intre comparabilele A si B, deoarece
comparabila B este cea mai apropiatd de subiectul supus evaludrii; ajustarea este
pozitivd in cazul comparabilei A deoarece aceasta beneficiazi de o localizare
inferioard in comparatie cu subiectul supus analizei

. Suprafatd: preful comparabilelor A si B a fost ajustat cu 42,5%,
ajustare rezultatd din analiza pe perechi de date intre comparabilele A si C,
deoarece comparabila C este cea mai apropiatd de subiectul supus evaluirii;
ajustarea este pozitivd deoarece ofertele de pret pentru parcelele cu suprafete
mari sunt mai mici

U Grad de comasare: pretul comparabilelor nu a fost ajustat deoarece
comparabilele considerate nu au fost comasate

o Utilitdti: nu s—au ficut ajustiri deoarece comparabilele nu
beneficiazi de utilititi

® Zonare: nu s—au ficut ajustiri deoarece toate comparabilele sunt
amplasate in zona extraviland

® Utilizare: nu s — au facut ajustiri deoarece toate comparabilele se

preteazd la aceeasi dezvoltare agricold care le maximizeazi profitul ca si
subiectul supus evaludrii.

A fost aleasd comparabila C deoarece nivelul ajustérii brute este cel mai
mic, valoarea ajustati fiind de 1,82 euro/mp.

Astfel valoarea estimatd a terenurilor cu suprafata totald de 35.100 mp,
functie de metoda comparatiilor de piati este de 316.126,47 lei, respectiv
63.882 euro.

Datele i informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie sd aibd aprobarea scrisd a autorului.
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Alocarea valorilor pe componentele imobiliare:

EVALUARE TEREN 10/18/2021
Nr Nr.CF Nr.CF Denumirea Suprafata | Valoare piati | Valoare piati
crt | Nr. top nou | Nr. top vechi imobilizarii estimati lei euro
corporale
0 1 2 3 5 6 7
1 304423 304423 Teren extravilan 209.69 1,888.58 381.64
2 301992 301992 Teren extravilan 249.41 2,246.29 453.92
3 301589 301989 Teren extravilan 265.47 2,390.94 483.16
4 301991 301991 Teren extravilan 551.59 4,967.85 1,003.89
5 A546/34 Teren extravilan 918.82 8.275.32 1,672.26
6 306315 306315 Teren extravilan | 9,148.39 82,394.58 16,650.08
7 A539/1/29 Teren extravilan | 3,240.21 29,182.80 5,897.18
8 308903 308903 Teren extravilan | 4,661.95 41,987.63 8,484.75
9 308905 308905 Teren extravilan | 3,750.50 33,778.72 6,825.91
10 308904 308904 Teren extravilan | 1,210.84 10,905.36 2,203.73
11 308881 308881 Teren extravilan | 1,098.75 9,895.85 1,999.73
12 308872 308872 Teren extravilan | 1,699.01 15,302.04 3,092.20
13 308871 308871 Teren extravilan 470.47 4,237.28 856.26
14 308870 308870 Teren extravilan 502.92 4,529.51 915.31
15 308869 | 308869 Teren extravilan 494.07 4.449.81 899.21
16 308868 | 308868 Teren extravilan 396.73 3,573.13 722.05
17 309315 309315 Teren extravilan | 6,231.17 56,120.76 11,340.74
TOTAL TEREN 35,100.00 | 316.126.47 63,882.00

|Valoarea totali a terenurilor este 316.126,47 lei, respectiv 63.882 euro’

Datele gi informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie si aibd aprobarea scrisd a autorului.
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CONCLUZII PRIVIND EVALUAREA

d Valori obtinute folosind abordarea prin piata: 1,82 euro/mp, respectiv

63.882 euro

0 Analiza valorilor: La metoda comparatiei s-a folosit analiza pe perechi

de date i studiul pietei deoarece valoarea de piatd a unei proprietiti

imobiliare se afld in relatie directd cu preturile unor proprietiti

comparabile.

Avind in vedere adecvarea, acuratetea gi cantitatea de informafii
presupuse de aceastd metodd, in conditiile pietei actuale, octombrie 2021,
evaluatorul considerd ci abordarea prin metoda comparatiilor de piatid pentru
teren este cea mai relevantd, desi in acest moment nu existi tranzactii pentru

loturi mari de teren, iar rata de absorbtie este redusi.

Ca rezultat al cercetarii §i analizei pe care le-am realizat, opinia
evaluatorului privind valoarea de piatd unitard a terenurilor extravilane, situate
in zona perifericd a orasului Curtici, la data de 18.10.2021, valoare obfinutd

folosind abordarea prin piata este:

Denumirea activalui Valoare de piatd fara TVA Valoare de piatd fara TVA
- euro/mp lei/mp
Teren extravilan 1,82 9,01

Alocarea valorilor pe componentele imobiliare:

Datele gi informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor trebuie si aibi aprobarea scrisd a autorului.
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EVALUARE TEREN 10/18/2021
Nr Nr. CF Nr.CF Denumirea Suprafata | Valoare piati | Valoare piati
ert | Nr. top nou | Nr. top vechi imobilizarii estimati lei euro
corporale
0 1 2 3 5 6 7
1 304423 304423 Teren extravilan |  209.69 1,888.58 381.64
2 301992 301992 Teren extravilan | 249.41 2,246.29 453.92
3 301989 301989 Teren extravilan | 265.47 2,390.94 483.16
4 301991 301991 Teren extravilan | 551.59 4,967.85 1,003.89
5 A546/34 Teren exiravilan | 918.82 8,275.32 1,672.26
6 306315 306315 Teren extravilan | 9,148.39 82,394.58 16,650.08
7 A539/1/29 | Teren extravilan | 3,240.21 29,182.80 5.897.18 |
8 308903 308903 Teren extravilan | 4,661.95 41,987.63 8,484.75
9 308905 308905 Teren extravilan | 3,750.50 33,778.72 6,825.91
10 308904 308904 Teren extravilan | 1,210.84 10,905.36 2,203.73
11 308881 308881 | Terenextravilan | 1,098.75 9,895.85 1,999.73
12 308872 308872 Teren extravilan | 1,699.01 15,302.04 3,092.20
13 308871 308871 Teren extravilan | 470.47 4,237.28 856.26
14 308870 308870 Teren extravilan | 502.92 4,529.51 915.31
15 308869 308869 Teren extravilan |  494.07 4,449.81 §99.21
16 308868 308868 Teren extravilan | 396.73 |  3,573.13 722.05
17 309315 309315 Teren extravilan | 6,231.17 56,120.76 11,340.74
TOTAL TEREN 35,100.00 | 316,126.47 63,882.00

Valoarea este subiectivd, o predictie, evaluarea este o opinie asupra unei
valori.
Valoarea a fost exprimaté {inind cont exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate 1n acest raport.

Valoarea nu contine TVA.
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