JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.39%

din 1 august 2019
cu privire la aprobarea rapoartelor de evaluare a unor bunuri

apartinand Municipiului Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatda in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 57708/23.07.2019,

Analizand raportul nr. 57709/23.07.2019 al Serviciului Evidentd si Administrare Domeniul
Public,

Studiind art. 8 alin. (1) si art. 13 din Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare,

Tinand cont de Contractul de Servicii nr. 94460/21.12.2018 incheiat intre Municipiul Arad si
PFA Boglut Dorel,

Avand in vedere adresa inregistrata la registratura Primariei Municipiului Arad cu
nr.44134/04.06.2019 privind rapoartele elaborate de Persoana Fizica Autorizatd Boglut Dorel in calitate
de evaluator privind evaluarea unor bunuri apar{inaind Municipiului Arad,

Luand in considerare avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului
Arad,

Avand in vedere adoptarea hotararii in unanimitate de voturi (21 de consilieri prezenti din totalul
de 23),

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), art. 139 alin. (1) alin. (3) lit. g), art. 196
alin. (1) lit. a), art. 286 alin. (4) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE

ART. 1. Se aproba rapoartele de evaluare a unor bunuri apartindind Municipiului Arad,
intocmite de expert evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, conform Anexelor nr. 1 - 9, care fac
parte integrantd din prezenta hotarare.

ART. 2. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
serviciile de specialitate si se comunica Serviciului Evidenta si Administrare Domeniul Public si celor
interesati, prin grija Serviciul Administratie Publicd Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
SZABO Mihai-losif Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETARUL GENERAL
Lilioara STEPANESCU

Red./Dact. SML/SML Verif. C.M.

1 ex. Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Public

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedinta CLMA 1.08.2019 Cod PMA -S4-02



Anexa 1 la Hotardrea nr.394 /1.08.2019
a Consiliului Local al Municipiului Arad

VALOAREA ESTIMATA JUSTA A PATRIMONIULUI EVALUAT

Nr. Denumirea/Adresa bunului Valoare justa
crt. estimata
(let)
1. Teren - Piata Spitalului, CF 350542, 1.168 mp 133.283,00
2. Teren — str. Pandurilor nr.8/A, CF 312426, 964 mp 138.043,00
3. Teren — str. Pandurilor nr.8/A, CF 312426, 91 mp 7.140,00
4. Teren — statie incarcare lenta pentru autobuz — str. Cocorilor, 242.765,00
832 mp
5. Teren — statie incarcare lenta pentru autobuz — str. Timisorii, 199.924,00
1.077 mp
6. Teren — str. Ghioceilor nr.29, 1.080 mp 228.485,00
7. Cladire — Calea Iuliu Maniu, sediu administrativ Politia locala, 452.209,50
P+1, CF 331196, 205 mp
8. Cladire — Calea Iuliu Maniu, ateliere si anexa hala, Politia 428.409,00
Locala P+1, CF 331196, 500 mp

PRESEDINTE DE SEDINTA
SZABO Mihai-losif Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETARUL GENERAL
Lilioara STEPANESCU



ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

Avizat
PROIECT SECRETAR GENERAL
Lilioara Stepanescu

Nr. 371/24.07.2019
HOTARAREA nr.
din 2019
cu privire la aprobarea rapoartelor de evaluare a unor bunuri
apartinand Municipiului Arad

Avand in vedere inifiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de
aprobare inregistrat cu nr. 57708/23.07.2019,

Analizand raportul nr. 57709/23.07.2019 al Serviciului Evidentd si Administrare
Domeniul Public,

Studiind art. 8 alin. (1) si art. 13 din Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare,

Tinadnd cont de Contractul de Servicii nr. 94460/21.12.2018 incheiat intre Municipiul
Arad si PFA Boglut Dorel,

Avand in vedere adresa inregistratd la registratura Primdriei Municipiului Arad cu
nr.44134/04.06.2019 privind rapoartele elaborate de Persoana Fizica Autorizata Boglut Dorel in
calitate de evaluator privind evaluarea unor bunuri apartinand Municipiului Arad,

Luand in considerare avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
Municipiului Arad,

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), art. 139 alin. (1) alin. (3) lit. g),

art. 196 alin. (1) lit. a), art. 286 alin. (4) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE

ART. 1. Se aproba rapoartele de evaluare a unor bunuri apartinaind Municipiului Arad,
intocmite de expert evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, conform Anexelor nr. 1 - 9,
care face parte integranta din prezenta hotarare.

ART. 2. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad,
prin serviciile de specialitate si se comunica Serviciului Evidentd si Administrare Domeniul
Public si celor interesati, prin grija Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL

Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Public
Red./Dact. M.B./M.B.
Cod: PMA-S4-01



Anexa nr. 1 la Hotararea nr. /

a Consiliului Local al Municipiului Arad

VALOAREA ESTIMATA JUSTA A PATRIMONIULUI EVALUAT

Nr. Denumirea/Adresa bunului Valoare justa
crt. estimata
(let)
1. Teren - Piata Spitalului, CF 350542, 1.168 mp 133.283,00
2. Teren — str. Pandurilor nr.8/A, CF 312426, 964 mp 138.043,00
3. Teren — str. Pandurilor nr.8/A, CF 312426, 91 mp 7.140,00
4, Teren — statie incarcare lenta pentru autobuz — str. Cocorilor, 242.765,00
832 mp
5. Teren — statie incarcare lentd pentru autobuz — str. Timisorii, 199.924,00
1.077 mp
6. Teren — str. Ghioceilor nr.29, 1.080 mp 228.485,00
7. Cladire — Calea Iuliu Maniu, sediu administrativ Politia locala, 452.209,50
P+1, CF 331196, 205 mp
8. Cladire — Calea Iuliu Maniu, ateliere si anexa hala, Politia 428.409,00
Locala P+1, CF 331196, 500 mp

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 57708 din 23.07.2019

Primarul Municipiului Arad

In temeiul prevederilor art. 136, alin. (8), lit. a) din Ordonanta de urgenti nr. 57/2019

din 3 iulie 2019 - privind Codul administrativ imi exprim initiativa de promovare a unui proiect
de hotarare cu urmatorul obiect:

,,aprobarea rapoartelor de evaluare a unor bunuri apartindind Municipiului Arad", proiect in
sustinerea caruia formulez urmatorul

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere faptul ca au fost identificate bunuri apartinand Municipiului Arad care
nu au fost supuse evaluarii, pentru acestea fiind necesar contractarea de servicii de evaluare in
vederea stabilirii valorii juste, consider oportun aprobarea Raportului de evaluare a bunurilor,
intocmit de catre PFA Boglut Dorel, pentru inregistrarea acestora in evidentele Primariei

Municipiului Arad.

PRIMAR
Cilin BIBART



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
DIRECTIA PATRIMONIU
SERVICIUL EVIDENTA S| ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC

Nr.57709/23.07.2019

RAPORT

Referitor la: referat de aprobare inregistrat cu nr. 57708/23.07.2019 a domnului Calin
Bibart, Primarul Municipiului Arad;

Obiect: aprobarea rapoartelor de evaluare a unor bunuri apartinand Municipiului Arad;

Tinand cont de:
- necesitatea atribuirii unei valori de inventar fiecdrui bun ce apartine Municipiului Arad
conform art. 8, alin. (1) si art. 13 din Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
- Contractul de Servicii nr. 94460/21.12.2018 incheiat intre Municipiul Arad si PFA Boglut
Dorel;
- rapoartele elaborate de Persoana Fizicd Autorizata Boglut Dorel in calitate de evaluator
privind evaluarea unor bunuri apartinand Municipiului Arad;
- art. 286 alin (1) si (4) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

Fata de cele prezentate mai sus
PROPUNEM:

Promovarea unui proiect de hotarare prin care se aproba rapoartele de evaluare a
bunurilor apartinand Municipiului Arad, ca urmare a contractului de servicii de estimare-
evaluare a imobilelor din patrimoniul municipiului Arad, intocmit de expert evaluator autorizat,
membru titular ANEVAR, conform Anexei la proiectul de hotarare.

DIRECTOR EXECUTIV
Stefan SZUCHANSZKI

SEF SERVICIU CONSILIER
Mihaela BALAS Daniela CIGHIREAN



RAPORT DE EVALUARE

SERVICII DE ESTIMARE - EVALUARE A IMOBILELOR DIN
PATRIMONIUL MUNICIPIULUI ARAD

CONFORM CONTRACTULUI NR.94460/21.12.2018

PERSOANA FIZICA AUTORIZATA
BOGLUT DOREL
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EVALUATOR .\ BOL NA 90
BUNURI {\/]
'?i:‘lg::ota?‘:rzt:’;: radia, nr. 24 2‘

CUI: 38659956/2018
EUID.ROONRC.F35/12/2018
Tel: 0722 550 246

Catre Primaria Municipiului Arad

TABEL CUPRINZAND PRETUL CALCULAT AL PROPRIETATILOR

Nr. Pret . .
ort Supratata (mp) euro/mp Valoa_rea Valoarea(lei), |Observatii
{eura)

[i] 2 3 4 5
8 |Imobil - Piata Spitatutui, CF 350542, 1.168 mp 24| 28.000 133.283
9 |Imobil - str.Pandurilor nr.8/A, CF 312426, 964 mp 30| 29.000 138.043
10 |Imobil - str.Panduritor nr.8/4, CF 312426, 91 mp 16 1.500 7.140
11 Imaobil — teren - stafie incarcare lenta pt.autobuz -

str.Cocaorilor, 832 mp 81| 51.000 242.765
12 Imobil — teren -  statie incarcare lenta pt.autobuz - Calea

Timigerii. 1.077 mp 39| 42.000 199,924
13 fimobil - str.Ghiocellor nr.29, 1.080 mp 44|  48.000 208 485
14 imobil — cladire - sediu administrativ P+1 - Politia Locala,

CF 331196, Calea Iuliv Maniu. 205 mp 463| 95.000 452.210
186 imobil- ciddire - ateliere si anexe hal& - Politia Locala, CF

331196, 500 mp 180|  90.000 428.409

Total

384.500 1.838.258
Evaluator

ec. Dorel Boglut




ANEXA &

Raport de evaluare
Proprietate imobiliard de tip; Teren intravilan,
neimprejmuit, categoria de folosinta-drum- situat in
Localitatea Arad,P-ta,. Spitalului, judetul Arad.

.
i

' '; ’

Propietar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Client: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimeniu
Destinatar:  Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiale in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al
Evaluatorului Boglut Dorel, legitimatia nr. 18671/2019 si al destinatarului.

Elaborat de:
Bagtlut Dorel, Evaluator autorizat, ANEVAR,
Legitimatia nr. 18671/2019, Specializarea EPI.
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SCRISOARE DE TRANSMITERE
Catre
Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Stimati domni,
In calitate de Evaluator autorizat cu legitimatia nr 18671 EPI ANEVAR, va transmit raportul
de evaluare intocmit in scop informativ pe care il anexez prezentei scrisori.
Obiectul raportului de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de
tip; Proprietate imobiliara de tip Teren intravilan, neimprejmuit, categoria de
folosinta-drum- situat in Localitatea Arad,P-ta,. Spitalului, judetul Arad.
identificata prin;
-Nr.extras de Carte Funciara -nr. 350542.
-Nr.Cadastru/Topografic.- nr. 350542,
-Plan de amplasament si delimitare imobil, intocmit de SC DATCAD SRL, in luna octombrie
2018. {anexa 1;35).
Scopul raportului de evaluare este de a delemiminarea valoarea de piata in vederea
informarii clientului asupra acesteia.
Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.
Tipul valorii- valoarea de piata.
Data evaluarii: 29.01.2019.
I urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in cadrul lucrarii, evaluatorul estimeaza:
-valoarea de piata, la data de 29.01.2019, a propietatii imobiliare evaluate, la nivelul de:

28.000 euro

Valoarea este valabila in conditile si in conformitate cu termenii raportului de evaluare,
situatia pietei imobiliare la data evaluarii si elementele care influenteaza valoarea,
prezentate in cuprinsul raportului,
Pretul de care se informeaza clientul propietatii evaluate se va putea situa sub sau peste
valoarea de piata opinata de evaluator, in functie de situatia pietei la data tranzactiei si de
elementele subiective provenind de la partile implicate in tranzactie; valoarea prezentata
reprezinta opinia evaluatorului cu privire la propietatea in cauza, bazata pe datele puse la
diapozitie de partile implicate, informatiile culese si analiza de piata efectuata, precum si
rationamentul profesional al evaluatorului.
In completarea misiuni de evaluare am utilizat informatiile si documentele fumizate de catre
client, cat si date furnizate din piata- tranzactii si oferte.

Timisoara la

29.01.2019.
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CUPRINS

COPERTA

SCRISOARADETRANSMITERE...

Cuprinsul raportului

PARTEA INTALINTRODUCERE

Sinteza raportului

PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Scopul evaluarii

Identificarea proprietati imobiliare subiect.Dreptul de proprietate evaluate
Tipul valotii

Data evaluari

Documente necesare pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Ipoteze si ipoteze speciale

Restriclii de utilizare, difuzare sau publicare

Declarare conformitate

Moneda valorii definite; Modalitati de plata

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare

Identificarea propristatii imobiliare subiecti

Descrierea situatiei juridice

Descrierea terenului

Descrigrea constructiei

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente

care nu sunt proprietati imobiliare 12
istoricul propietatii subiect(incluzand vanzarile anterioare si

ofertele sau cererile curente) 12
Date privind impozitele si valorile de impozitare 12
PARTEA A PATRA - ANALIZA PIETEI

Analiza cereni 12
Analiza ofertei 16
Analiza echilibrului pietei . 17
PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare a proprietatii 18
PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin piata 19

oo~~~ hin £ LI b =
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PARTEA A SAPTEA. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor 20
Concluzia asupra valorii 21
ANEXE 22-28
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PARTEA INTAJ. SINTEZA RAPORTULUI

Sinteza raportului

Proprietatea evaluati: Teren intravilan, neimprejmuit, categoria de folosinta-
drum- situat in Localitatea Arad,P-ta,. Spitalului, judetul
Arad

Tipul proprietatil: Teren intravilan, neimprejmuit, categoria de folosinta-
drum- situat in Localitatea Arad,P-ta,. Spitalului, judetul
Arad

Localizare (adresa): Localitatea Arad, nr.. topografic —350542- jud.Arad.

Scopul evaluarii; Evaluarea Teren intravilan, neimprejmuit, categoria de
folosinta-drum- situat in Localitatea Arad,P-ta,. Spitalului,
judetul Arad.

Dreptul evaluat; Dreptul de proprietate absolut.

Beneficiar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu , B-dul
Revolutiei nr 75.

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu B-dul
Revolutiei nr 75.

Evaluator; BOGLUT DOREL, evaluator EPI, legitimatia nr. 18671/2019

Data evaluérii: 29.01.2019

Data inspectiei: 29.01.2019

Data raportului: 11.02.2019

Ipoteze speciale: Nu sunt.

Cursul valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 EUR=4,7601 1ei{29.01.201 9).

Situatia proprietatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii care face obiectul prezentului
raport. Datele si informatiile respective au fost sintelizate in cadrul cap. 3 si 4 si utilizate
pentru efectuarea unei evaluari corecte. Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt
prezentate in cadrul cap.2.

Deasemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere Standardele, normele si
recomandarile ANEVAR,

Tipul valorii estimate: Valoare de piata

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea i
schimbala la data evaluari, intre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoere, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere..

Raportul de evaluare este unul narativ, detailat, in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia concluziei asupra valori, nefiind necesara nici o
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii sunt:

-Sinteza raportului;

-Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii:

-Colectarea datelor. Identificarea si descrierea proprietatii imobiliare,

-Analiza dalelor;

-Evaluarea terenului;

-Aplicarea abordarii in evaluare;

-Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;

-Raportarea evaluarii;

-Anexele raportului de evaluare;
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PARTEA A DOUA, TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul raport de evaluare este realizat in baza unui contract nr. 94460/21.12.201de
prestari servicii de catre persoana fizica -Boglut Dorel- membru titular ANEVAR, identificat
cu legitimatia nr. 18671/2019 EPI ANEVAR, domiciliat in loc. Timisoara, str. Varadia nr 24,
judetul Timis.

-Nu am nici un interes prezent sau viitor referitor la proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes personal legat de partile implicate.

-onorariul perceput pentru acest raport nu este conditionat de raportarea unor rezultate
premeditate, sau de marimea valorii estimate sau de o concluzie in favoarea clientuiui.
-detin cunostinte pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari obiectiv si impartial.
-analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost relizate in conformitate cu cerintele,
recomandarile si metodologia de evaluare recomndata de catre Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, editia 2018.

-in realizarea prezentului raport actionez in calitate de evaluator extem, independent.

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Arad-Directia
Patrimoniu B-dul Revolutiei nr 75.

-evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii de piata.

-evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata nici unui tert(persoana fizica sau
juridical), niciodata si in nici o alta circumstanta in care raporiul de evaluare ar putea fi
utilizat in diferite scopuri;

-nu desemnam alti utilizatori care sa aiba acces la prezentul raport de evaluare;

Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietati imobiliare de tip; Teren intravilan,
neimprejmuit, categoria de folosinta-drum- situat in Localitatea Arad,P-ta,. Spitalulul,
judetul Arad in cazul tranzactionarii pe o piafa libera la nivelul preturilor practicate pe piata
specifica in luna ianuarie 2019.

Scopul unei evaluari se bazeaza pe nevolle de informatii ale clientului in legatura cu
valoarea unui drept asupra proprietatii imobiliare. Necesitatea evaluarii diferitelor tipuri de
proprietati imobiliare deriva dintr-o mullitudine de scopuri.Oricine foloseste o proprietate
imobiliara plateste pentru aceasta, de obicei la cumparare sau inchiriere, acest lucru
implica tranzaclii sau situatil in cars trebuie sa se ia o decizie, sa se stabileasca o strategie
si pentru loate acestea e nevoie de o estimare a valoril. In cazul de fata scopul evaluarii
este eslimarea valorii de piata a propietati imobiliare in vederea vanzarii- necesitatea
vanzatorului de & cunoasle stabilirea unor preturi de vanzare corecte si acceptabile de
piata.

-acest raport nu va putea fi utilizat in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel
prezentat.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect.Dreptul de proprietate evaluat.

Dreptul de proprietate supus evaluaril

In conformitate cu contractual de prestari servicii, prezenta evaluare se refera la dreptul
integral de proprietate asupra proprietati imobiliara de tip; Teren intravilan, neimprejmuit,
categoria de folosinta-drum- situat in Localitatea Arad,P-ta,. Spitalului, judetul Arad
-nu consemnam restrictii ale dreptului de proprietate asupra constructiei supuse evaluarii;
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Localizare

Proprietatea subiect este situate in localitatea Arad conform Plan de amplasament si
delimitare imobil, intocmit de SC DATCAD SRL, in luna octombrie 2018,(anexa 1;35).
Caracteristici fizice, economice, juridice

Proprietatea de evaiuat se refera la o proprietate imobiliara de tip, Teren intravilan, neimprejmuit,

categoria de folosinta-drum- situat in Localitatea Arad,P-ta,. Spitalului, judetul Arad.
Suprafata 1.168 mp, teran neimprejmuit.

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale;

Act normative nr. 976, din 19/09/2002 emis de Guvemul Romaniai; Act Administrativ nr.
49802 din 03/07/2018 emis de Municipiul Arad, Intabulare, drept de PROPRIETATE,
dobandit prin Lege, cota actualai/1.

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantii si sarcini;

-Nu sunt

Date referitoare la teren;

Categoria de folosinta-drum

intravilan-da.

Suprafata(mp)-1.168 mp

Extras Carte Funciara,-nr. 350542

Nr. cadastral /Nr topografic.- 350542,

Companente non-imobiliare, dotari tehnico-functionale, elemente non-imobiliare

-nu am identificat componente non-imobiliare la proprietatea evaluata.

Tipul valorii

In prezentul raport s-a ummarit o estimare a valorii de piata a proprietatii asa cum este
definita in SEV 100-Cadru general, paragrafele 29-34.Valoarea de piata este suma pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un comparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care pariile au actionat fiecare in cunostiinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si
concurentiala unde participanti actioneaza in mod liber.Valoarea de piata a unui activ va
reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Data evaluarii

Data evaluarii este 22.04.2019, data la care este valabila concluzia privind valoarea
estimata, atunci cand opiniile si concluzile evaluatorului a fost disponibile pentru
fundamentarea valorii.

Documente necesare pentru efectuarea evaluarii

-am analizat PUG-ul municipiului Arad.

am identificat proprietatea pe baza ;

1. Plan de amplasament si delimitare imobil lot 1, intacmit de SC DATCAD SRL, in luna
octombrie 2018,

2.—inspectia proprietatii facuta in prezenta reprezentantului desemnat de client, s-a facut o
inspectie partiala;

3.Extras de Carte Funciara, nr. 350542,

-am solicitat informatii in detaliv de la client privind starea solului, deasemenea am incercat
sa identific riscuri de mediu inconjurator, reale sau potentiale;

-daca exista riscuri legale referitoare la utilizarea proprietaiii imobiliare;

In urma aceslei documentarii am obtinut date suficiente pentru efectuarea evaluarii si
pentru a emite o opinie iotal justificabila asupra valorii.
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Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
Natura si sursa informatiile utilizate au fost:
-Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018;
-informatii existente pe sit-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,etc
- Informatii privind piata imobiliara specifica;
- Informatii privind istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
- informatii cu caracteristicile fizice ale propietatil imobiliare, amplasare acces, vecinatati
preluate din documentatia primita;
- Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare, similare cu
proprietatea subigct.

Ipoteze si ipoteze speciale

Pe langa precizarea tipului valorii, este nevoie sa se formuleze una sau mai multe ipoteze
sau o ipoteza speciala, pentru a clarifica starea proprietati in cazul
tranzactionarii/informarii. Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra valoril,
-Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
moment dat;

-Datorita faptului ca intre data raportului si a inspectiei, este o perioada scurta de timp,
interval in care nu s-au modificat esential conditiile pietii prin urmare putem considera data
raportului si data evaluarii.

-Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sav documente de
care evaluatorul nu avea conostiinta;

-Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
increders dar nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

-Exista o finantare normala;

-Nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprictatii evaluate sau valoarsa proprietatiilor vecine;

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

-Proprietatea nu a fost expertizata detailat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ala proprietatii si este realizat pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente relevante{masuratori de
cadaslru, expertize) aceste vor avea prioritate

-Presupunem ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile legale
privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si
luate in considerare in raport;

Ipoteze speciale

-Proprietatea nu a mai fost supusa altor tranzactionar pana in momentul de fata.

lpotezele si ipotezele speciale trebuie sa fie rezonabile si s-a fie relevante in functie de
scopul pentru care este ceruta evaluarea si cu situaliile particulare ale unei evaluarii.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

-Raportul de evaluare, in tolalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate
fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
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-Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizal si numai
pentru uzul clientului si destinataruiui mentionati la punctele anterioare.

-Publicarea, partial sau integral, precum si utilizarea lui de catre alte personae decat cele la
care s-au facut referin anterior, atrage dupa sine incetarea obligatilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica drepiul de
publicare a acestuia.

-Evaluatorul nu isi asuma responsabilitate pentru orice modificare neautorizata adusa
raportului, iar pentru validitatea acestuia este necesara semnatura in original.

-Raportul nu trebuie ulilizt partial, ¢i numai in integralitatea sa. Posesia raportului de
evaluare nu confera si dreptul de al publica.

Declaratia de conformitatea evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei neconformitatii

-Scopul evaluarii fiind determinarea valorii de piata, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100-Cadru General.

-Obiectul raportului de evaluare este proprietatea imobiliara, procesul de evaluare respecta
prevederile SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imabiliare, si GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile,

-Deasemenea s-a respectat prevederile SEV 102-Implementarea si s-a intocmit cu
respectarea cerintelor SEV 103 —Raportarea.

Moneda valorii definite,
Moneda in care se exprima valoarea prezentului raport este euro;

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare

Date generale

Municipiul Arad este amplasat in pariea vestica a Romaniei, respectiv in nordu! regiunii
Banat, in sesul Tisei, parte a Campiei de Vest. Este unul din cele mai importante orase,
aflate la intrarea dinspre Europa Centrala, cu deschidere directa catre orase

suropene ca: Belgrad (la distanta de doar 209km), Budapesta (275km), Viena (S06km),
Cracovia (657km), Praga (797km

fiind amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii rutiere (Coridorul
European IV intersectia drumurilor europene EG8 si

E60, EG71), dar si important nod feroviar, aerian, si de

frontiera.

Municipiul se margineste de raul Mures, in apropierea iesirii

acestuia din culoarul Deva

Populatia Municipiului Arad, era la recensamantul din 2011, de 159074 locuitori,
reprezentand un procent de 36.9% din populatia judetului.

In ce priveste populatia stabila a Municipiului, se inregistreaza o scadere a numarulyi
populat

iei, cu 1.65% mai mare decat media de 16.3% aferenta intregului judet.

Scadersa este datorata indiceiui national de scadere a natalitatii, nefiind specific doar
judetului si Municipiului, dar, la care se adauga o scadere datorata migratiei, cauzata de po
zZitia

Date specifice
Identificarea proprietatii imobiliare subiect
Descriarea constructiei de baza,



Proprietatea de evaluat se refera la o proprietate imobiliara de tip Teren intravilan, neimprejmulit,

categoria de folosinta-drurn- situat in Localitatea Arad,P-ta,. Spitaluiui, judetul Arad
Suprafata 1.168 mp, teren neimprejmuit.

Proprietatea imobiliara este situata intr-o zona de dezvoltare imobiliara de tip; Drum.
Terenul se afla amplasat intr-o zona de circulatie auto in perimetrul sensului giratoriu din
zona Intim.

Descrierea situatiei juridice

Proprietatea de evaluat se refera la o proprietate imobiliara de tip, Teren intravilan, neimprejmuit,

categoria de folosinta-drum- situat in Localitatea Arad,P-ta,. Spitalului, judetul Arad.
Suprafata 1.168 mp, teren neimprejmuit.

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale;

Act normative nr. 976, din 19/09/2002 emis de Guvemul Romaniei; Act Administrativ nr.
40802 din 03/07/2018 emis de Municipiul Arad, Intabulare, drept de PROPRIETATE,
dobandit prin Lege, cota actualai/1.

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantii si sarcini;

-Nu sunt

Date referitoare la teren;

Categoria de folosinta-drum

Intravilan-da.

Suprafata(mp)-1.168 mp

Extras Carte Funciara,-nr. 350542

Nr. cadastral /Nr topografic.- 350542

-Marimea si forma;

-forma neregulata.

Influenta coltului;

-nu este cazul.

Potentialul de crestere a valorii prin comasare;

-nu este cazul, fiindca nu se poate combina cu nici o proprietate Invecinata.

Topografia

-plana, cu sistem natural de drenaj.

Utilitatii

-ca urmare inspectiei facute, am identificat urmatoarele ufilitati :

-alimentarea cu apa potabila.

-bransament stradal de gaze natural,

-retea de joasa tensiune electrica.

Amenajarea terenului

Nu am identificat lucrari de pregatire a terenului pentru constructie, cum ar fi nivelari,
garduri,borduri, trotuare santuri.

Proprietatea nu este imprejmuita

Accesibilitatea

-se realizeaza pietonal, direct din strada amenajata(drum de pamant, pietruit, si astfalt in
unele locuri)

Mediul inconjurator

-sub aspectul conditillior de mediu proprietatea sublect corespunde factorilor de mediu
favaorahili.

Istoricul proprietatii subiect(incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile
curente)
-nu a existat un istoric.
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Date privind impozitele si valorile de impozitare

impozitele si taxele aferente acestui drept de proprietate, sunt la nivel mediu urban,
stabilite prin HCL a autoritatilor locale.

PARTEA A PATRA. ANALIZA PIETEI

Date privind cererea si oferta de pe piata

Din analiza statistica a evolutiilor din piata rezidentiala rezulta ca asistam la un moment in
care piata este capfiva intre un nivel ridicat al cererii si o oferta relativ redusa Datele arata
ca cererea pentru apariamente si case de véanzare este in continuare putemica,
inregistrand un avans, cumulat la nivelul celor 6 mari orase analizate, de 17%, in ultimul
an: de la +6% printre bucuresteni, culmindnd cu +49% printre ieseni. Daca urmarim
evolutia cererii din ultimii 3 ani, cu punct de plecare T1-2015, reiese faptul ca aceasta
inregistreaza o crestere insemnata, de 76% - maximul fiind inregistrat in lasi, de +217%. in
ultimul an, am tot vorbit despre insuficienta ofertei pe piata atat ca numar de proprietati cat
si ca intervale de pret accesibile populatiei. Datele pe ultimele 12 luni, in cele sase mari
orase, indica o evolutie negativa a stocului de apartamente si case de 5,9%, Singurul oras
cu o evolutie pozitiva este Cluj-Napoca, cu B,6%, celelalte orase inregistrand scaderi Tntre
0,2%. n lasi,si 12,3%, Tn Bucuresti. De asemenea, cererea pentru locuintele ieftine are o
volatilitate mare dictata de programul Prima Casa, volumul ofertei pe acest segmenit fiind in
continua scadere, iar noile constructii nu reusesc sa acopere diferentele din piata. In ultimii
patru ani, se remarca o tendinta de crestere a pericadei de vanzare a proptietatilor
rezidentiale. In cazul apartamentelor cresterea este mai temperata, de la 2 luni, In 2014, la
3 luni, Tn 2018, iar la case perioada de vanzare ajunge sa de dubleze, de la 4 luni, in 2014,
ta 8 luni, in 2018. Atat vanzatorii cat si cumparatorii au o atituding prudenta si sunt mai
informati. Analiza evolutiei preturilor medii pe metru patrat al apartamenielor, in ultimii 10
ani, evidentiaza faptul ca localitatile din jumatatea de Vest a tarii au recuperat cel mai mult
din scaderile de pret determinate de criza economica. Comparativ cu primul trimestru din
2008, Cluj Napoca este singurul oras din Romania care nu numai ca a recuperat scaderea
de pret, ba chiar a ajuns la un pret mediu pe metru patrat cu 15,2% mai mare decat in
urma cu 10 ani. Capitala Transilvaniei este urmata de Oradea, cu o scadere curenta de
0.7%, Timisoara si Arad, cu -6,5%, Alba lulia, cu -9,3%,si Satu Mare, cu -10,5%. Capitala
se numara printre orasele cu cea mai mare scadere, mai avind de recuperat 41,8% din
nivelul pretului mediu din 2008. Desi ritmul de crestere a preturilor s-a mai temperat in
primul trimestru al acestui an, ne confruntam cu un comportament de apreciere continua a
apartamentelor bazata pe cresterea cererii si lipsa ofertei. O crestere sustenabila a valorii
proprietatilor imobiliare ar trebui sustinuta de investitii in infrastructura, utilitati si servicii
sociale de calitate accesibile comunitatilor din noile ansamblun rezidentiale.

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pistei unei
anumite proprietati imobiliare. Folosim analiza pietei pentru a determina daca exista o
piata, definind care este aceasta in cazul proprietatii subiect.

O analiza a pietei trebuie sa fie adaplata tipului si caracteristicilor de baza a proprietatii
imobiliare, locatia si pozitia acesteia pe piata.

Piata imobiliara se poate define ca fiind o interactiune dintre personae —fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunurii cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizarea,
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caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici etc. Analizam proprietatea sub aspectul
beneficiilor viitoare pe care le genereaza pentru viitori cumparatori. Oferta de pe piata
similara cu a proppietatii subiect sunt de nivel peste mediu. Pentu acest tip de proprietate ,
cum este cazul proprietatii subiect, se identifica preferintele pietii unui segment de potentiali
curnparatori mai restrains.

Altfel spus, participant de pe piata isi formeaza propriile opinii cu privire la proprietatea
subiect, altele asimilabile, evaluatorul sa concluzioneze care ar fi pretul cel mai probabil pe
acea piata specifica, gasind comparabile pe care sa le analizeze in paralel cu proprietatea
subiect, aplicand un rationament corect provenit din perceptia pietei, nu di propria sa
parere subiectiva,

Procesul anlizei pietei in sase pasi;

Pasul 1-Analiza productivitatii proprietatit.
Am identificat la proprietatea subiect, acele caracteristici care ii determina capacitatea sa
productiva, si anume;
-Detalii liniare imobil;
-Categoria de folosinta ~intravilan,-drumi- suprafata de 1.168 mp.
-ca urmare inspectiei facute, am identificat urmatoarele utilitati la 150 ml de parcela;
-alimentarea cu apa potabila.
-bransament stradal de gaze natural.
-retea de joasa tensiune electrica.
Aceste caracleristici ale proprietati subiect vor sta la baza selectarii proprietatilor
comparabile, precum si la modelarea cererii marginale previzionate.

Pasul 2-Delimitarea pietei specific{aria pletei si aria competitiva).

Valoarea unei proprietatii este in mare masura dependent de pozitia sa competitive pe
piata specifica.ln analiza pietii se poate discuta despre tranzactionarea unui drept de
proprietate, dar si despre inchirieri, caz in care se foloseste abordarea prin venit.
Cunoastem caracleristicile proprietatii subiect si trebuie sa identificam proprietatile cu
caractenistici asemanatoare, pentru a pufea intelege avaniajele pe care proprietatea le
ofera potentizlilor cumparatori.

1.Aria pietei-nu am identificat intr-un perimetru apropriat comparabile ;

2.Aria competitiva-ln aria competitiva

Nu-am identificat anumite elemente comune si particulare care evidentiaza proprietatea
subiect fata de proprietatile comparabile identificate, si anume:;

-localizare

-categoria/subcategoria de teren

-suprafata in mp.

-Pret de ofarta in euro

-utilitatile

-front stradal

-tip drum de acces

Pasul 3-Analiza cererii.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru
un anumit tip de proprietate. Dorinta si puterea efectiva de cumparare sunt faclori de
influenta ai cererii probabile si solvabile.
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Cererea este greu de cuantificat pentru a preciza la un moment dat cate cereri sunt
prezenle pe piata pentru un anumit tip de propristate.

Pentru analiza cererea de piata a terenurilor pentru constructii industriale am identificat
urmatorii factorii:

-politicile fiscale si conditiile de creditare—accesibilitatea mai mare lIa credit si facilitate mai
rapide si mai ieftine, in fructificarea creditelor pentru construciii.

-Topografia zonei este de campie,plana-,

Pasul 4-Analiza ofertei(investigarea si previziunea concurentei).

Factori economici interdependenti care creeaza valoare pentru orice produs sunt;
1.Utilitatea-capacitatea unui produs de a satisfice o nevoie, o dorinta sau a suplini o lipsa.
Toate proprictatile imobiliare trebuie sa aiba utilitate pentru investitori. Valoarea unei
proprietatii imobiliare rezulta din dreptul de proprietate. Restrictionarea acestui drept poate
micsora valoarea proprietatii.

2.Raritatea-exprima raportul dintre cererea si oferta actuala sau anticipate pentru o
anumita categorie de bunuri. In general, daca cererea este constanta , raritatea unui bun il
face mai valoros. Terenul, de exemplu, este in general suficient, dar terenul utilizabil cerut
pe piata este relativ rar, si prin urmare, are o valoare mai mare.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitaie si este afectata de raritate.

Selectarea datelor comparabile si stabilirea gradului de comparabilitate
Prin urmare nu am identificat din oferta de proprietati imobiliare scoase la vanzare
proprieitati comparabile cu proprietatea subiact.

Pasul 5-Analiza interactiunii dintre cerere si oferta).

Valoarea de piata a unei proprietatii imobiliare est, in cea mai mare masura, depndenta de
pozitia sa compelitive pe piata specifica. Am cunoscut si identificat caracieristicile
proprietatii imobiliare subiect, am cunoscut , identificat si selectat proprietatile imobiliare
compelitive (oferta), si am identificat avantajele/dezavantajele proprietatii subiect. Pentru a
pune in evidenta conformarile pietei pentru o anumita utilizare a proprietatii subiect am
identificat relatia dintre cererea si oferta concurentiala de pe piata curenta si viitoare.
Aceasta refatie arata gradul de echilibru care caracterizeaza piata curenia si conditile ce
ar caracteriza piata dupa o pericada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliara este
relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Daca cererea este neobisnuit de mare, preturile
vor incepe sa creasca. Acivitaiea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar este
caracterizat prin pericade succesive de expansiune, declin, recasiune si recuperare. Ciclul
pe termen lung depinde de schimbarile in caracleristicile gradului de ocupare a fortei de
munca existente, popuatie, venituri si modificari in preferintele de consum. Ciclul pe termen
scurt depinde de disponibilitatea creditului si de situatia generala a economiei. Piata
impbiliara a fost si este afectata de reglementarile legale si de posibilitatea obtinerii de
finantare pentru achizitii de proprietatii. Aparitia, incepand cu anul 2005, a facilitatilor de
finantare de tipul credit ipotecar a dus ( in special pentru terenuri si proprirtatii rezidentiale)
la 0 adevarata explozie a preturilor. Aceasta a avut un efect indirect si pe piata imobiliara
industriala prin cresterea generala a nivelului pietei, dar cu o amploare mult mai redusa.
Criza financiara manifestata pe plan intemational a avut ca efect o reducere putemica a
nivelului pietei imobiliare si a preturilor practicate, dalorita crizei de lichiditati precum sf a
reticientei investitorilor in a efectua investitii. Este o reactie normala, motivata de reducerea
generala a consumului, utilizat ca si o tactica de negociere in cadrul discutiilor purtate in
vederea achizitiei de terenuri pentru constructii..
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O piala activa este caracterizata prin cerere in crestere, 0 ramanere in urma a ofertei si
preturi in crestere; o piata activa este numita piata vanzalorilor, pentru ca vanzatori pot
obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobile disponibile.

O piata in declin esle o piata in care diminuarea cererii este insotita de o supraoferta
relativa si o scadere a preturilor, aceasta se numeste piata cumparatorilor pentn: ¢a au un
avantaj cumparatorii. Cu cat avem mai multe informatii de piata, cu atat ne putem
argumenta si fundamenta opinia; in cazul ideal ar fi suficiente informatii de piata pentru
toate abordarile, am ajunge la rezultate apropiate prin toate cele trei abordari in evaluare.
Cotatia a terenurilot ibere asimilate proprietatii subicet, sunt informatii cara au in vedere
componentele fizice ale prprietatii.

Analiza trebuie sa fie clara si s- a stabileasca intrarile de date in sistem , calibrarile unitare
. dar si ajustarile recunoscute de piata. Plajele largi sau criteriile nesustinute pot conduce
fa inceritudini in raport.

Pasul 6-Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata.

Indicatori ai ciclului imobiliar pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare si rata de
absorbtie a proprietatilor

Prin compararea caracteristicilor proprietatit subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piata, cerere si oferte
compelitive cunoscute. Prin urmare apreciem ca terenul pentru constructie care face
obiectul prezentului raport se va vinde intre 30 si 150 de zile de la expunere.

PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna (CMBU) este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2018-Utilizarea
probabila in mod rezonabil si justificat adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietatii
construite, utilizare care trebuie sa fie posibil din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabil financiar si din care sa rezulte cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

In analiza CMBU , trebuie sa consideram mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii subiect. Pentru a ajunge Ia o opinie privind CMBU a proprietatii subiect, trebuie
sa aplicam patru teste;

1.permisibilitatea legala;

2.posibilitatea fizica;

3.fezabilitatea financiara;

4.productivitatea maxima(utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)
Obiectivele identificarii celei mai bune utilizari a proprietatii sunt:

t.identificarea acelei utilizari a propietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit.

2.identificarea proprietatilor comparabile recente pentru analiza comparativa.

3.estimarea valorii separate a terenului(la CMBU a terenului considerat liber).

Testul permisibilitatii legale;

In toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legislatie
la data evaluarii. El trebuie sa analizeze orice restrictie prevazuta in reglementarile
urbanistice, normativele din domeniul constructiilor, legislatia privind monumentele istorice
sau zonele cu patrimoniu arheologic, reglementarii de mediu. Daca nu sunt restrictii, atunci
utilizarile admise de certificatul de urbanism pot determina altemativele ce vor fi avute in
vedere pentru analiza CMBU.

Testul posibilitatii fizice

Dimensiunea, forma, suprafata, capacitatea portanta, accesul afecteaza utilizarile unei
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proprietati imobiliare.Deci terenul are o topografie plana, iar proprietatea subiect fiind in
cadrul Pug a Municipiului Arad intr-o zona cu destinatie de curti constructii 0 defineste ca o
zona rezidentiala.

Testul fezabilitatii financiare

Utilizarile care au indeplinit deja cele doua criterii, le analizam pentru a determina daca ar
putea genera un venit(inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate costurile de construire.
Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabil
financiar.Fezabilitatea financiara poate fi determinate pe baza analizei de piata in doua
moduri:

1.Poate fi indicatd de activitatea pietel. Vanzarile recente de proprietatii comparabile
catre utilizatorii finali indica fezabilitatea financiara a utilizarii proprietatii subiect.

Testul profitabilitatii maxime

Dintre toate utilizarile demonstrate a fi fezabile financiar, CMBU este acea utilizare care
conduce la cea mai mare valoare actualizata a proprietati, ca dezvoltarea pentru
constructii de spatii rezidentiale care maximizeaza profitabilitatea.

Rezulta ca;

-utilizarea pentru constructii rezidentiale poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
termen lung.

Cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final{persone fizice sau juridice care doresc
sa dezvolte o activitate in domeniul industrial).

PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATI

Abordarea prin piata —este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub
denumirea de COMPARATIA DIRECTA sau Comparatia Vanzarilor este procesul de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietati imobiliare subiect, prin analiza
comparative a proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Astfel, premise principal a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ca
valoarea de piala a proprietatii imobiliare subiect este legata de preturile competitive ale
proprietalilor imobiliare comparabile.

Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata, se concentreaza pe similitudinile si
diferentele constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subigct, diferente care
au impact asupra valorii acesteia din urma. Aceste se numesc elemente de comparatie si
pot include: diferentele intre drepturile de proprietate transmise, motivatia cumparatorilor si
vanzatorilor, conditile de finantare, conditile pieti la momentul vanzarii, dimensiuni,
amplasarea proprietatilor, caracteristicile fizice, si in cazul cand proprietatile produc
venituri, caracteristicile economice.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si
adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

La analiza rezultatelor obtinute prin apiicarea abordari prin piata, ca si la analiza finala a
rezultatelor evaluarii, obtinute prin aplicarea tuluror abordarilor utilizate, trebuie sa se
exprime clar opinia privind relevanta datelor culese, a analizelor efectuate si a concluziei
asupra valorii proprietatii subiect.

Elementele de comparative recomandate a fi utilizate include: drepturile de proprietate
transmise; conditile de finantare; conditii de vanzare; cheftuieli necesare imediat dupa
cumparare; condiliile de piata; caracteristicile fizice; caracteristicile economice,; utilizarea:
component non-imobiliare.

In prezentul raport, datorita faptului ca nu sunt tranzactionate si ofertate terenuri intravilane
pentru cu categonia de drum, pe piata, nu putem sa identificam proprietati comparabile ,prin
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urmare ni vom utiliza abordarea prin piata.

Abordarea prin venit reprezinta una din cele trel abordari traditionale pe care evaluatorul
le poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitalii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-
o indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare.

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a
beneficiilor pe care ¢ va incasa pe pericada de detinere ca investiie a proprietatii
respective plus valoarea de revanzare a proprietatii la finele perioadei de delinere, adica
valoarea terminal sau de reversiune.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la
data evaluarii . Proprietatea subiect fiind teren intravilan nu are posibilitatea de genera
fluxuri de numerar viitoare, prin urmare Abordarea prin venit nu se poate aplica.

Abordarea prin cost; Abordarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentats pe
principiul economic conform céruia un cumparitor va plati pentru un activ cel mult costul
necesar obfinerit unui acliv cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire,
Metoda costului de iniocuire net (CIN) este o matoda Tnscrisa in abordarea prin cost care
indic valoarea prin calcufarea costului de Tnlocuire curent al unui activ din care se scad
deprecierea fizicd si orice forme relevante de depreciere.Abordarea prin cost este
recomandabila in situatii specifice de evaluare, cum sunt:

- cand existd un numar limitat de tranzaclii din cauza naturii specializate, modelului sau
localizérii activului, sau cand activul in sine nu genereaza un flux de numerar sau cand
fluxul de numerar asociat cu acesta nu poate fi separat de Intreprinderea care utilizeaza
activul. De aceea, abordarea prin cast se utilizeazi n mod lipic ca abordarea primara in
evaluare atunci cand abordarea prin piatd sau prin venit nu se pot aplica;

-cand activul subiect a fost construit si pus in functiune recent;

-cand activul subiect se afld n fazi de proiect sau se afld in stadiul de in curs de
execulie/neterminat. Prin urmare abordarea prin cost in acest caz o folosim, deoarece in
cazul proprietati subiect nu avem avem o piata.
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PARTEA A SAPTEA. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Analiza rezultatelor

In analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrarii pentru a putea certifica
exactitatea datelor, tehnicile aplicate , rationamentele care au dus la judecati coracte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerale de
incredere. In acest proces evaluatorul parcurge mai multe etape;

-identifica si culege date generale si specifice.

~determina cea mai buna utilizare a proprietatii.

-aplica metodele de evaluare , in concordanta cu scopul evaluarii.

In rationamentul efectuat am avut in vedere ca;

1.Valoarea este subiectiva-evaluarea este o comparare a rezultatelor care duc la estimarea
finala a valorii, trebuie sa ia in considerare o multime de comparatii efectuate in decursul
procesului de evaluare si nu o selectie arbitrara, Compararea este fundamentala pentru
intregul proces si prin urmare este necesarao mare grija la selectia si utilizarea tranzactiilor
comparabile,

Orientarea pe piata-evaluatorul trebuie sa cunoasca sis- a refiecte piata

Desi este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist calificat, bazata
pe o analizaa tuturor informatiilor relevante, ramane totusi o opinie. Raportul de evaluare
trebuie sa evidentieze clar rationamentul evaluatorului, cum a ajuns la aceasta concluzie.
Evaluatorul trebuie sa fie sigur ca valoarea estimate este in concordanta cu scopul
evaluarii, deasemenea trebuie sa se tina seama de drepturile de proprietate transferate in
cadrul tranzactiilor proprietatii comparabile.

In urma aplicari_abordari prin piata s-au abtinut;

Tipul abordarii Valoarea obtinuta -
Abordarea prin COST eure

Taren 28.000

Total 28.000 eurc

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea abordarilor in evaluare,
relevante acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor sipe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile propietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimate pentru propietaiea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in
urma aplicarii abordari prin piata. Datele si informatiile utilizate in cadrul abordari sunt
preluate direct de pe piata, fiind suficiente sub aspectul cantitatii, calitatii si a preciziei in
vederea estimarii valorii de piata a proprietatii,

Astfel, valoarea de piata a propietatii imobiliare prezentate este, in opinia evaluatorului, ta
data de 22.04.2019 in suma de;

28.000 auro
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoare;
-valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipoteze, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport;
-valoarea estimatd in euro este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
nu se modifica semnificativ;
-evaluarea este o opinie asupra unei valori;
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-valoarea nu tine seama de responsabilitatea de mediu;

Raportu! a fost pregatit pe baza standardslor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandata de catre ANEVAR,

Evaluator
Ec. Boglut Dorel
Legitimatia nr. 18671/2019
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LOCALIZARE - Piata Spitalului C.F. 350542
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COMPARARBILE - Piata Spitalului C.F. 350542
COMPARABILA 1

Teren intravilan Tn centrul orasului

120 000 EUR

Tel, 0757662907 — Andrei Caracioni - www.romimo.ro
Arad, Arad Intim  Vezi pe harta

Valabil din 12.02.2 05:16

Spegcificatii

Front stradal4

Latime drum acces3

Descriere

Va oferim spre achizitie un teren cu suprafata de 2000 mp in centrul orasului.

Utilitatile sunt in zona putand fi racordate.

Terenul este generos putandu-se dezvolta o zona rezidentiald intr-o zona linistita i totodata
centrald, avand acces printr-un drum de servitute céatre acesta,

Pentru mai muite detalii si/sau pentru programarea unei vizionari, va rugam sa ne contactaii la
numérul de telefon afisat.

Andrei Caracioni - Consultant Imobiliar PropertylLab.ro



Telefon 0374 484 489
Cod Proprietate;: CP523230

COMPARABILA 2

Ocazie !! vand 9300 mp teren uliracentral in arad
110 EUR
Tel. 0742346256 — David - www.romimo.ro

Arad. Arad Central  Vezi pe harta
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Descrisre

Vand 9300 mp teren "curti constructii” in zona ultracentrala a Aradului . aproape de Catedrala .
Are toate utilitatile , apa. canalizare, gaz, curent trifazic. asfalt, comunicatii, etc.. Fostul
Bodimar,

Am Certificat de Urbanism pentru constructii civile: Blocuri , supermarket

COMPARABILA 3

2000 mp loc de casa, in micalaca

65 EUR

Tel. 0747039593 - Teodora - www.romimo.ro

Arad, Arad Micalaca Vezi pe harta
Valabil din 12.02.2019 12:48:41

Specificatii

Suprafata terenului2000,0 m?

Front stradal27.00

Descriere

Vand 2000 mp teren intavilan cu casa modesta, de demolat, pe o strada larga, frumoasa si
finistita in Micalaca.

Frontul stradal este mare, de 27 mp, ceea ce permite, sventual , constructia a doua case sau a
unor case insiruite.

Pratul : 65 euro/mp, suprafata totala: 2000, Front stradal: 27
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Raport de evaluare
Proprietate imobiliara de tip; Teren intravilan, partial
imprejmuit, situate in loc. Arad, str. Pandurilor nr. 8A, cf
312426-964 mp, judetul Arad.

Propietar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Client: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Destinater:  Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Datele, informaliile si continutu! prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
coplate in parte sau in tolalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al
Evaluatorului Boglut Dorel, legitimatia nr. 18671/2019 si al destinatarului.

Elaborat de:
Boglut Dorel, Evaluator autorizat, ANEVAR,
Legitimatia nr. 18671/2019, Specializarea EPI.




'-‘“” y

£

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre

Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Stimati domni,

In calitate de Evaluator autorizat cu legitimatia nr 18671 EPI ANEVAR, va transmit raportul
de evaluare intocmit in scop informativ pe care il anexez prezentei scrisori.

Obiectul raportului de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de
tip; Proprietate imobiliara de tip; Teren intravilan, partial imprejmuit, situate in loc.
Arad, str. Pandurilor nr. 8A judetul Arad.

identificata prin;

-Nr.extras de Carte Funciara —nr. 312426.

-Nr.Cadastru/Topografic.- nr.350905.

Plan de amplasament si delimitare imobil lot 1, intocmit de P.F.Damacus Gheorghe,
autorizat ANCPI, seria RO-B-F NR 0859SC.

Scopul raportului de evaluare este de a determinarea valoarea de piata in vederea
informarii clientului asupra acestela.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii- valoarea de piata.

Data evaluarii: 29.01.2019.

In urma aplicarii metodei de evaluare prazentate in cadrul lucrarii, evaluatorul estimeaza:
-valoarea de piata, la data de 28.01.2019, a propielatii imobiliare evaluate, Ia nivelul de:

29.000 euro

Valoarea este valabila in conditile si in conformitate cu termenii raporului de evaluare,
situatia pietei imobiliare la data evaluarii si elementele care influenteaza valoarea,
prezentate in cuprinsul raportului.
Pretul de care se informeaza clientul propietatii evaluate se va putea situa sub sau peste
valoarea de piata opinata de evaluator, in functie de situatia pietei la data tranzactiei si de
elementele subiective provenind de ia partile implicate in ranzactie; valoarea prezentata
reprezinta opinia evaluatorului cu privire la propietaiea in cauza, bazata pe datele puse la
diapozitie de partile implicate, informatiile culese si analiza de piata efectuala, precum si
rationamentul profesional al evaluatorului.
In completarea misiuni de evaluare am utilizat informatiile si documentele fumizate de catre
client, cat si date furnizate din piata- tranzactii si oferte.

Timisoara la

29.01.2019.
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Cuprinsul raportului

PARTEA INTALINTRODUCERE

Sinteza raportului

PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI
ldentificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. |dentificarea utilizatorilor desemnati

Scopui evaluarii

Identificarea proprietati imobiliare subiect.Dreptul de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluari

Documente necesare pentru efectuarea avaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declarare conformitate

Moneda valorii definite; Modalitati de plata

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare

Identificarea proprietatii imobiliare subiecti

Descrierea situatiei juridice

Descrierea terenului

Descrierea constructiei

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a alior elemente

care nu sunt proprietati imobiliare 12
Istoricul propietatii subiect(incluzand vanzarile anterioare si

ofertele sau cererile curents) 12
Date privind impozitele si valorile de impozitare 12
PARTEA A PATRA - ANALIZA PIETEI

Analiza cererii 12
Analiza ofertei 16
Analiza echilibrului pietei . 17
PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare a proprietatii 18
PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATI

Abordarea prin piata 19
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Analiza rezultatelor 20
Concluzia asupra valorii 21
ANEXE 22-28



=l

}
oy

w

PARTEA INTAIl SINTEZA RAPORTULUI

Sinteza raportului

Proprietatea evaluati: Teren intravilan, partial imprejmuit, situate in loc, Arad,
str. Pandurilor nr. BA ,judetul Arad.

Tipul proprietatii: Teren intravilan, partial imprejmuit, situate in loc. Arad,
str. Pandurilor nr. 8A judetul Arad.

Localizare (adresa): Localitatea Arad, nr topogafic/cadastru. 350905, Cf. 312426—-
jud.Arad.

Scopul evaluarii; Estimarea valori de piata, proprietati; Teren intravilan,

partial imprejmuit, situate in loc. Arad, str. Pandurilor nr.
8A ,judetul Arad.

Dreptul evaluat; Dreptul de proprietate absolut.

Beneficiar: Primaria Municipiuiui Arad-Directia Patrimoniu , B-dul
Revolutiei nr 75.

Utilizator desemnat; Primaria Municipiulul Arad-Directia Patrimoniu B-dul
Revolutiei nr 75.

Evaluator; BOGLUT DOREL, evaluator EPI, legitimatia nr. 18671/2019

Data evaluarii: 20.01.2019

Data inspectiei: 29.01.201¢

Data raportului: 11.02.2019

Ipoteze speciale: Nu sunt.

Cursul valutar de referinta, valabil la data evaluarii; 1 EUR=4,7601 1ei(29.01.2019).

Situatia proprietatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprielatii care face obiectul prezentului
raport. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 3 si 4 si utilizate
pentru efectuarea unei evaluari corecte. Ipotezeie avute in vedere la evaluare sunt
prezeniate in cadrul cap.2.

Deasemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere Standardele, normele si
recomandarile ANEVAR.

Tipul valorii estimate: Valoare de piata

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un acliv sau o datorie ar putea fi
schimbata la dala evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzaclie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere..

Raportul de evaluare este unul narativ, detailat, in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, fapteior, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia concluziei asupra valorii, nefind necesara nici o
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii sunt:

-Sinteza raportului;

-Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii;

-Colectarea datelor. Identificarea si descrierea proprietatii imobiliare.

-Analiza datelor;

-Evaluarea terenului;

-Aplicarea abordarii in evaluare;

-Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;

-Raportarea evaluarii;

-Anexele raporiului de evaluare;



PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul raport de evaluare este realizat in baza unui contract nr. 94460/21.12.201de
prestari servicii de catre persoana fizica —-Boglut Dorel- membru titular ANEVAR, identificat
cu legitimatia nr. 18671/2019 EPI ANEVAR, domiciliat in loc. Timisoara, str. Varadia nr 24,
judetul Timis.

-nu am nici un interes prezent sau viitor referitor la proprietaiea care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes personal legat de partile implicate.

-onorariul perceput pentru acest raport nu este conditionat de raportarea unar rezultate
premeditate, sau de marimea valorii estimate sau de o concluzie in favoarea clientului.
-detin cunostinte pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari obiectiv si impartial.
-analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost relizate in conformitate cu cerintele,
recomandarile si metodologia de evaluare recomndata de catre Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, editia 2018.

-in realizarea prezentului raport actionez in calitate de evaluator extern, independent.

ldentificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Arad-Directia
Patrimoniu B-dul Revolutiei nr 75.

-evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii de piata.

-evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata nici unui tert{persoana fizica sau
juridical), niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi
utilizat in diferite scopuri;

-nu desemnam alti utilizatori care sa aiba acces la prezentul raport de evaluare;

Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare de tip Teren intravilan, partial
imprejmuit, situat in loc. Arad, str. Pandurilor nr. 8A ,judetul Arad.

in cazul tranzactionarii pe o piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in
luna ianuarie 2019,

Scopul unei evaluari se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului in legatura cu
valoarea unui drept asupra proprietatii imobiliare. Necesitatea evaluarii difsritelor tipuri de
proprietati imobiliare deriva dintr-o multitudine de scopuri.Oricine foloseste o proprietate
imobiliara plateste pentru aceasta, de obicei la cumparare sau inchiriere, acest lucru
implica tranzactii sau situatii in care trebuie sa se ia o decizie, sa se stabileasca o strategie
si peniru toate acestea e nevoie de o estimare a valorii. In cazul de fata scopul evaluarii
este estimarea valotii de piata a propietati imobiliare in vederea vanzari- necesitatea
vanzatorului de @ cunoaste stabilirea unor preturi de vanzare corecte si acceptabile de
piata.

-acest raport nu va putea fi utilizat in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel
prezentat,

Identificarea propriefatii imobiliare subiect.Dreptul de proprietate evaluat.

Dreptul de proprietate supus evaluarii.

In conformitate cu contractual de prestari servicii, prezenta evaluare se refera la dreptul
integral de proprietate asupra proprietati imobiliara de tip Teren intravilan, partial
imprejmuit, situate in loc. Arad, str. Pandurilar nr. 8A ,judetul Arad.

-nu consemnam restrictii ale dreptului de proprietate asupra constructiei supuse evaluarii;
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Localizare
Proprietatea subiect este situate in localitatea Arad, conform Plan de amplasament si
delimitare imobil lot 1, intocmit de P.F.Damacus Gheorghe, autorizat ANCPI, seria RO-B-F
NR 0859SC.
Caracteristici fizice, economice, juridice
Proprietatea de evaluat se refera la o proprietate imobiliara de tip, Teren intravilan,
partial imprejmuit, situate in loc. Arad, str. Pandurilor nr. 8A ,judetul Arad.
Suprafata 964 mp, teren partial imprajmuit.
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale;
Nespegcificat
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantii si sarcini;
-Nu sunt
Date referitoare la teren;
intravilan-da.
Suprafata(mp)-964 mp.
Extras Carte Funciara,-nr. 312426..
Nr. cadastral /Nr topagrafic.- nr. 350905.

Componente non-imobiliare, dotari tehnico-functionale, elemente non-imobiliare

-nu am identificat componente non-imobiliare la proprietatea evaluata.

Tipul valorii

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii asa cum este
definita in SEV 100-Cadru general, paragrafele 29-34.Valoarea de piata este suma pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un comparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostiinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si
concurentiala unde participanti actioneaza in mod liber.Valoarea de piata a unui activ va
reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Data evaluarii

Data evaluarii este 29.01.2018, data la care este valabila concluzia privind valoarea
estimata, atunci cand opinile si concluzile evaluatorului a fost disponibile pentru
fundamentarea valorii.

Documente necesare pentru efectuarea evaluarii

-am analizat PUG-ul municipiului Arad.

am identificat proprietalea pe baza ;

1. Plan de amplasament si delimitare imobil lot 1, intocmit de P.F.Damacus Gheorghe,
autorizat ANCPI, seria RO-B-F NR 08539SC.

2.~inspectia proprietatii facuta in prezenta reprezentantului desemnat de client, s-a facut o
inspectie partiala;

-am solicitat informatii in detaliu de la client privind starea solului, deasemenea am incercat
sa identific riscuri de mediu inconjurator, reale sau potentiale:

-daca exista riscuri legale referitoare 1a utilizarea proprietatii imobiliare;

In urma acestei documentarii am obtinut date suficiente pentru efectuarea evaluarii si
pentru a emite o opinie total justificabila asupra valorii.

Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
Natura si sursa informatiile utilizate au fost;
-Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018:



-informatii existente pe sit-urile, www.imobiliare.ro www.pubii24.ro.etc
- Informatii privind piata imobiliara specifica;
- Informatii privind istoricul utilizarii proprietatii imobitiare;
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
- informatii cu caracteristicile fizice ale propietatii imobiliare, amplasare acces, vecinatati
preluate din documentatia primita;
- Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare, similare cu
proprietatea subiect.

Ipoteze si ipoteze speciale

Pe langa precizarea tipului valorii, este nevoie sa se formuleze una sau mai multe ipoteze
sau o ipoteza speciala, pentru a clarfica starea proprietati  in  cazul
tranzactionariiinformarii. Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra valorii.
-Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
moment dat;

-Datorita faptulvi ca intre data raportului si a inspectiei, este 0 pericada scurta de timp,
interval in care nu s-au modificat esential conditiile pietii prin urmare putem considera data
raportului si data evaluarii.

-Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de
care evaluatorut nu avea conostiinta;

-Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

-Exista o finantare normala;

-Nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatiilor vecine;

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

-Proprietatea nu a fost expertizata detailat. Crice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ala proprietatii si este realizat pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea, In cazul in care exista documente relevante(masuratori de
cadastru, expertize) aceste vor avea prioritate

-Presupunem ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate regiementarile legale
privind mediul inconjurator in afara cazurifor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si
luate in considerare in raport;

|poteze speciale

-Proprietatea nu a mai fost supusa altor tranzactionari pana in momentul de fata.

Ipotezele si ipotezele speciale trebuie sa fie rezonabile si s-a fie relevante in functie de
scopul pentru care este ceruta evaluarea si cu situatiile particulare ale unei evaluarii.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

-Raportul de evaluare, in tolalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate
fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris in prealabit al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

-Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinataruiui mentionati la punctele anterioare.
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-Publicarea, partial sau integral, precum si utilizarea lui de catre alte personae decat cele la
care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilior contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia,

-Evaluatorul nu isi asuma responsabilitate pentru orice modificare neautorizata adusa
raporiului, iar pentru validitatea acestuia este necesara semnatura in original.

-Raportul nu trebuie utilizt partiat, ¢i numai in integralitatea sa. Posesia raportului de
evaluare nu confera si dreptul de al publica.

Declaratia de conformitatea evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei neconformitatii

-Scopul evaluarii find determinarea valorii de piata, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100-Cadru General,

-Obiectul raportului de evaluare este proprietatea imobiliara, procesul de evaluare respecta
prevederile SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare, si GEV 630 Evaluarea bunuritor
imobile.

-Deasemenea s-a respectat prevederile SEV 102-implementarea si s-a intocmit cu
respectarea cerintelor SEV 103 -Raportarea.

Moneda valorii definite.
Moneda in care se exprima valoarea prezentului raport este euro;

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare

Date genarale

Municipiul Arad este amplasat in partea vestica a Romaniei, respectiv in nordul regiunii
Banat, in sesul Tisei, parte a Campiei de Vest. Este unul din cele mai importants orase,
aflate la intrarea dinspre Europa Centrala, cu deschidere directa catre orase

europene ca: Belgrad (la distanta de doar 209km), Budapesta (275km), Viena (506km),
Cracovia (857km), Praga (797km

fiind amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii rutiere (Coridorul
European IV intersectia drumurilor europene E68 si

E60, E671), dar si important nod feroviar, aerian, si de

frontiera.

Municipiul se margineste de raul Mures, in apropierea iesirii

acestuia din culoarul Deva

Populatia Municipiului Arad, era la recensamantul din 2011, de 159074 locuitori,
reprezentand un procent de 36.8% din populatia judetului.

In ce priveste populatia stabila a Municipiului, se inregistreaza o scadere a numarului
populat

iei, cu 1.65% mai mare decat media da 16.3% aferenta intregului judet.

Scaderea este datorata indicelui national de scadere a natalitatii, nefiind specific doar
judstului si Municipiului, dar, la care se adauga o scadere datorata migratiei, cauzata de po
zitia

Date specifice
Identificarea proprietatii imobiliare subiect
Descrierea constructiei de baza,

Proprietatea de evaluat se refera la o proprietate imobiliara de tip, Teren intravilan, partial imprejmuit,

situate in loc. Arad, str. Pandurilor nr. 8A ,judetul Arad.
Suprafata 964 mp, teren partial imprejmuit.
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Praprietatea imobiliara este situata intr-0 zona de dezvoltare imobiliara de tip; curti
construgctii,

Terenul se afla amplasat intr-o zona preponderant rezidentiala, avand in vecinatate
construite blocuri si case unifamiliale

Descrierea situatiei juridice
-extras de CF,nr. 312426.
«Nr. cadastraltopografic —nr. 350905.
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale;
-Nu sunt.
Descrierea terenului
~Detalii liniare imobil;
-Categoria de folosinta —intravilan, curti constructii
-Suprafata de 964 mp.

Marimea si forma;
-forma eregulata.
Infiuenta coltului;
-nu este cazul.
Potentialul de crestere a valorii prin comasare;
-nu este cazul, fiindca nu se poaie combina cu nici o proprietate invecinata.
Topografia
-plana, cu sistem natural de drenaj.
Utilitatii
-ca urmare inspectiei facute, am identificat urmatoarele utilitati;
-alimentarea cu apa potabila.
-bransament stradal de gaze naturat.
-retea de joasa tensiune electrica.
Amenajarea terenului
Nu am identificat lucrari de pregatire a terenului pentru constructie, cum ar fi nivelari,
garduri,borduri, trotuare santun.
Proprietatea nu este imprejmuita
Accesibilitatea
-se realizeaza pietonal, direct din strada amenajata(drum de pamant,pietruit, si astfalt in
unele locuri)
Mediul inconjurator
-sub aspectul conditiilior de rmediu proprietatea subiect corespunde factorilor de mediu
favaorabili.
-Regimul juridic;
- Teren intravilan; Proprietarii conform CF.
-Regimul economic
Conform PUG- TEREN INTRAVILAN,(zona- curti constructii), partial imprejmuit situat in
localitatea Arad, judetul Arad.

Istoricul proprietatii subiect{incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile
curente)

-nu a existat un istoric.

Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele aferente acestui drept de proprietate, sunt la nivel mediu urban,
stabilite prin HCL a autoritatitor locale.
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PARTEA A PATRA. ANALIZA PIETEI

Date privind cererea si oferta de pe piata

Din analiza statistica a evolutiilor din piata rezidentiala rezulta ca asistam la un moment in
care piata este captiva intre un nivel ridicat al cererii si 0 oferta relativ redusa Datele arata
ca cerefea pentru apartamente si case de vanzare este in continuare putemica,
inregistrdnd un avans, cumulat la nivelul celor 6 mari orase analizate, de 17%, Tn ultimul
an: de la +6% printre bucuresteni, culmindnd cu +49% printre ieseni. Daca urmarim
evolutia cererii din ultimii 3 ani, cu punct de plecare T1-2015, reiese faptul ca aceasta
inregistreaza o crestere insemnata, de 76% - maximul fiind inregistrat Tn lasi, de +217%. In
ultimut an, am tot vorbit despre insuficienta ofertei pe piata atat ca numar de proprietati cat
si ca intervale de pret accesibile populatiei. Datele pe ultimele 12 luni, in cele sase mari
orase, indica o evolutie negativa a stocului de apartamente si case de 5,9%. Singurul oras
cu o evolutie pozitiva este Cluj-Napoca, cu 8,6%, celelalte orase Tnregisirand scaderi intre
0,2%, in lasi,si 12,3%, in Bucuresti. De asemenea, cereraa pentru locuintele ieftine are o
volatilitate mare diciata de programul Prima Casa, volumul ofertei pe acest segment fiind in
continua scadere, iar noile constructii nu reusesc sa acopere diferentele din piata. Tn ultimii
patru ani, se remarca o tendinta de crestere a perioadei de vénzare a proprietatilor
rezidentiale. In cazul apartamentelor cresterea este mai temperata, de la 2 Juni, in 2014, la
3 luni, in 2018, iar la case perioada de vanzare ajunge sa de dubleze, de la 4 luni, in 2014,
la 8 luni, in 2018. Atat vanzatorii cét si cumparatorii au o atitudine prudenta si sunt mai
informati. Analiza evolutiei preturilor medii pe metru patrat al apartamentelor, in ultimii 10
ani, evidentiaza faptul ca localitatile din jumatatea de Vest a tarii au recuperat cel mai mult
din scaderile de pret determinate de criza economica. Comparativ cu primul trimestru din
2008, Cluj Napoca este singurul oras din Roméania care nu numai ca a recuperat scaderea
de pret, ba chiar a ajuns la un pret mediu pe metru patrat cu 15,2% mai mare decat in
urma cu 10 ani. Capitala Transilvaniei este urmata de Oradea, cu ¢ scadere curenta de
0,7%, Timisoara si Arad, cu -6,5%, Alba lulia, cu -9,3%,si Satu Mare, cu -10,5%. Capitala
se numara printre orasele cu cea mai mare scadere, mai avand de recuperat 41,8% din
nivelul pretului mediu din 2008. Desi ritmul de crestere a preturilor s-a mai temperat in
primul trimestru al acestui an, ne confruntam cu un comportament de apreciere continua a
apartamentelor bazata pe cresterea cererii si lipsa ofertei. O cresters sustenabila a valorii
proprietatilor imobiliare ar trebui sustinuta de investitii in infrastructura, utilitati si servicii
sociale de calitate accesibile comunitatilor din noile ansambluri rezidentiale.

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unei
anumite proprietati imobiliare. Folosim analiza pietei pentru a determina daca exista o
piata, definind care este aceasta in cazul proprietatii subiect.

O analiza a pietei trebuie sa fie adaptata tipului si caracteristicilor de baza a proprietatii
imobiliare, locatia si pozitia acesteia pe piata.

Piata imobiliara se poate define ca fiind o interactiune dintre personas —fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunurii cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialuiui de a produce venituri, localizarea,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici etc. Analizam proprietatea sub aspectul
beneficiilor vitoare pe care le genereaza pentru viitori cumparatori. Oferta de pe piata
similara cu a proppietatii subiect sunt de nivel peste mediu. Pentu acest tip de proprietate ,
cum este cazul proprietatii subiect, se identifica preferintele pietii unui segment de potentiali
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cumparatori mai restrains.

Alifel spus, participant de pe piata isi formeaza propriile opinii cu privire la praprietatea
subiect, altele asimilabile, evaluatorul sa concluzioneze care ar fi pretul cet mai probabil pe
acea piata specifica, gasind comparabile pe care sa le analizeze in paralel cu proprictatea
subiect, aplicand un rationament corect provenit din perceptia pistei, nu di propria sa
parere subiectiva,

Procesul anlizei pietei in sase pasi;

Pasul 1-Analiza productivitatil proprietatii.
Am identificat la proprietatea subiect, acele caracteristici care ii determina capacitatea sa
productiva, si anume;
-Detalii linizare imobil;
-Categoria de folosinta —arabil intravilan, suprafata de 964 mp.
-Ca urmare inspectiei facute, am identificat urmatoarele utilitati:
-alimentarea cu apa potabila,
-bransament stradal de gaze natural.
-retea de joasa tensiune electrica.
Aceste caracteristicl ale proprietati subiect vor sta la baza selectarii proprietatilor
comparabile, precum si la modelarea cererii marginale previzionate.

Pasul 2-Delimitarea pletei specific(aria pietei si aria competitiva).

Valoarea unei proprietatii este in mare masura dependent de pozitia sa competitive pe
piata specifica.ln analiza pietii se poate discuta despre tranzactionarea unui drept de
proprietate, dar si despre inchirieri, caz in care se foloseste abordarea prin venit.
Cunoastem caracteristicile proprietatii subiect si trebuie sa identificarn proprietatile cu
caracteristici asemanatoare, pentru a pulea intelege avantajele pe care proprietatea le
ofera potentialilor cumparatori.

1.Aria pietei-am identificat intr-un perimetru apropriat 3 {trei)comparabile ;

Toate comparabilile sunt de tip oferta de vanzare publicate in presa imobiliara, in prealabil
ele au fost verificate atat telefonic cat si pe teren, ocazie cu care am cules date necesare
pentru analiza pietii.

2.Aria competitiva-In aria competitiva

Am identificat anumite elemente comune si particulare care evidentiaza proprietatea
subiect fata de proprietatile comparabile identificate, si anu me;

-localizare

-categoria/subcategona de teren

-suprafata in mp.

=Pret de oferta in eurc

-utilitatile

-front stradal

-tip drum de acces

Dupa cum se observa, proprietatea subiect se identifica cu proprietatile comparabile prin
caracteristici comune si particulare.

Pasul 3-Analiza cererii,

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru
un anumit tip de proprietate. Dorinta si puterea efectiva de cumparare sunt factori de
influenta ai cererii probabile si solvabile.
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Cererea este greu de cuanlificat pentru a preciza la un moment dat cate cereri sunt
prezente pe piata pentru un anumit tip de proprietate.

Pentru analiza cererea de piata a terenurilor pentru constructii industriale am identificat
urmatorii factoril;

-politicile fiscale si conditile de creditare—accesibilitatea mai mare ia credit si facllitate mai
rapide si mai ieftine, in fructificarea creditelor pentru constructii.

-Topografia zorei este de campie,plana-.

Pasul 4-Analiza ofertei(investigarea si previziunea concurentei).

Factori economici interdependenti care creeaza valoare pentru orice produs sunt:
1.Utilitalea-capacitatea unui produs de a safisfice o nevoie, o dorinta sau a suplini o lipsa.
Toate proprictatile imobiliare trebuie sa aiba utilitate pentru investitori. Valoarea unei
proprietatii imobiliare rezulta din dreptul de proprietate. Restrictionarea acestui drept poate
micsora valoarea proprietatii.

2. Raritatea-exprima raportul dintre cersrea si oferta actuala sau anticipate pentru o
anumita categorie de bunuri. In general, daca cererea eslte constanta , raritatea unui bun il
face mai valoros. Terenul, de exemplu, este in general suficient, dar terenul utilizabil cerut
pe piata este relativ rar, si prin urmare, are o valoare mai mare.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectata de raritate.

Selectarea datelor comparabile si stabilirea gradului de comparabilitate
Am selectat de pe piata proprietatii imobiliare comparabile , proprietati imobiliare similare,
din aria de piata in care este amplasata proprietatea subiect. Fiind o piata activa am gasit
oferte atat ca reprezentativitate cat si ca numar , pentru a putea selecta un numar suficient
de proprietali imobiliare comparabile.
Prin urmare am identificat din oferta de proprietati imobiliare scoase la vanzare 3
proprieitati comparabile cu proprietatea subiect, acestea prezentand caractristici similar
atat ca;

-localizare topografica,

-suprafata;

Organizarea datelor de piata

Intr-o grila cu date de piata se inscriu pe randuri separate caracteristicile de baza ale
proprietatii imobiliare subiect si ale celor comparabile. Acest tip de grila sintetizeaza datele
prezentate si permite evaluatorului sa identifice acele elemente care ar putea explica
diferentele de valoare

Am identificat in aria de piata mai multe proprietati cu caracteristici similare cu a proprietatii
subiect (oferia competitiva), care sunt expuse in tabelul de mai jos;
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FISA DE COLECTARE A INFORMAT

IILOR DE PIATA RELEVANTE -

TEREN INTRAVILAN-LOC ARAD ,STR. PANDURILOR NR. 8 A, CF

312426, JUD ARAD
COMENTE DE SUBIECT COMP. 1 COMP. 2 COMP. 3
Loc. Arad, |
Loe Arad, str h:::las?rm'l"’iz:; Loc. Arad, zona Loc Arad, zona
Pandurilor nr 84 Dumikrescu, ne Aradul Nou Aradul Mou
2e
Pret de oferth(euro) ? arA70 49.990 65000
| Suprafataimp) 964 1.239 1440 2110
Pret (clerts)
{Eurfmp) 30,00 .72 30,81
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARN
TIPUL [
COMPARARBILEI vlertd oferta cfertd ofertd
{ofertd)
DREPTUL DE
PROPRIETATE
TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolul
CHELTUIELI DE
ADUCERE LA
STADIUL DE
TEREN
STR
CON UiBIL Da Nu N Nu
CONDITII DE
FINANTARE Numerar Mumarar Numerar Numerar
CONDITI DE
VANZARE Nepart Nepart Nepari Neparl.
CONDITII DE
PIATA Curenie Curenie Curente Curente
ELEMENTE SPECIFICE PROFRIETATI
Loc. Arad,
Loc. Arad, sir, 2009 Arad_ul Loc Arad, zona Loc Arad, zona
LOCALIZARE Pandurilor nr 8A I;L":‘;;c'[:":l‘r Aradul Nou Aradul Nou
32fc
SUPRAFATA 984 1.239 1.440 ' 2.110
[ ]
DESTINATIA
{utliizarea
teranului) iniravilan, casa
iniravilan - intravilan inravilan pentru demolat
AMENAJAR)
EXTERIOARE
{strazl, trotuare)
da da da da
;?PGGRAHE'REL' plana pfana plana plara
gg‘;‘;ﬂ};lw curenl/apaicanall | curent/apalcan | curent/apafcanalf
gaz al gaz Curent
Eggé“&g"lsg'é“" & 1 fromt siradal dim {17*120ml),
nerequiata 30 ml 2 from stradat 1 fronl siradal
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Nota; Comparabile selectate sunt c1,62 siecd

Din analiza ofertei competitive rezulta ca:

- pe aria de piata specifica sunt proprietatii cu utilitatii similare cu a proprietatii subiect.

-nu am identificat proprietatii construite propuse spre demolare, care sa ne diminueze
oferta competitiva.

-nu am identificat proprietatii care au fost competitive, dar care sa-si schimbe utilizare in
constructii cu alta destinatie.

-din discutile avute cu dezvoltatori imobiliari si cu reprezentanti firmei de imobiliare, am
colectat date suficient pentru a justifica caracterul specific constructiilor industriale al zonei.

-totodata din informatiile culese am constaiat un raport echifibrat intre volumul si calitatea
terenurilor pentru constructie din arealul proprietatii subiect.

-nivelul ofertei pentru parcele similar se situeaza intre 30-35 euro/mp., fiind reprezentata de
suprafete de teren cu o suprafata cuprinsa intre 1200-2500 mp. Creditele pentru achizitii
proprietatii similar se mentin la costuri care se cjfreaza la 8,5-10 % dobanda pe an,
acordate de numercase institutii de credit. Termenele de acordare sunt cuprinse intre 10-
25 de ani, dar observam din uzaniele de crditare ca un numar redus de institutii de crdit
finanteaza investitia in terenuri de constructii. Pe termen mediu se asteapta o reducere a
costurilor — dobanzii- pretense pana la nivelul de 5-6% pe an, paralel cu relansarea politicii
monetare a BNR. Trebuie insa precizat, ca in cazul finantari unei investitii imobiliare
similar, finantatorul-banca-ia in considerare ca garantie soliditatea financiara a solicitantului
si credibilitatea planului de afaceri prezentat, iar in acest caz creditul nu este unul de tip
ipotecar, costul acrestuia fiind diferit in cazul fiecarei institutii, si poate ajunge la 10-
12%{lei).

-nu am identificat o alta conversie in alte utilizari a proprietatii subiect.

-pericada medie de expunere pe piata, la vanzare a proprietatilor rezidentiala tip
apartamentele stau mai putin decat terenurile, este cuprins intre 30-90 de zile.

-existenta acelorasi oferte pe o pericada indelungata de timp denota ori ca preturile
solicitate nu au fost atractive, ori se analizeaza daca nu cumwa oferta depaseste cererea si
de aceea exista pe piata aceleasi oferte de mai mult timp.

Pasul 5-Analiza interactiunii dintre cerere si oferta).

Valoarea de piata a unei proprietatii imobiliare est, in cea mai mare masura, depndenta de
pozitia sa competitive pe piata specifica. Am cunoscut si identificat caracteristicile
proprietatii imobiliare subiect, am cunoscut , identificat si selectat proprietatile imobiliare
competitive (oferta), si am identificat avantajele/dezavantajele proprietatii subiect. Pentru 2
pune in evidenta conformarile pietei pentru o anumita utilizare a proprietatii subiect am
identificat relatia dintre cererea si oferta concurentiala de pe piata curenta si viitoare.
Aceasta relatie arata gradul de echilibru care caracterizeaza piata curenta si conditile ce
ar caracteriza piata dupa o pericada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliara este
relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Daca cererea este neobisnuit de mare, preturile
vor incepe sa creasca. Acivitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar este
caracterizat prin perioade succesive de expansiune, declin, recesiune si recuperare. Ciclul
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pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile gradului de ocupare a fortei de
munca existente, popuatie, venituri si modificari in preferintele de consum. Ciclul pe termen
scurt depinde de disponibilifatea creditului si de situatia generala a economiei. Piata
impbiliara a fost si este afectata de reglementarile legale si de posibilitatea obfinerii de
finantare pentru achizilii de proprietatii. Aparitia, incepand cu anul 2005, a facilitatilor de
finantare de tipul credit ipotecar a dus { in special pentru terenuri si proprirtatii rezidentiale)
la o adevarata explozie a preturilor. Aceasta a avut un efect indirect si pe piata imobiliara
industriala prin cresterea generala a nivelului pietei, dar cu o amploare mult mai redusa.
Criza financiara manifestata pe plan intemational a avut ca efect o reducere putemica a
nivelului pietei imobiliare si a preturilor practicate, datorita crizei de lichiditati precum si a
reticientei investitorilor in a efectua investitii. Este o reactie normala, motivata de reducerea
generala a consumului, utilizat ca si o tactica de negociere in cadrul discutiilor purtate in
vederea achizitiei de terenuri pentru constructii.,

O piata activa este caracterizata prin cerere in crestere, o ramanere in urma a ofertei si
preturi in crestere; o piata activa este numita piata vanzatorilor, pentru ca vanzatori pot
obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobile disponibile.

O piata in declin este o piata in care diminuarea cererii este insotita de o supraofena
relativa si 0 scadere a preturilor, aceasta se numeste piata cumparatorilor pentru ¢a au un
avantaj cumparatorii. Cu cat avem mai multe informatii de piata, cu atat ne putem
argumenta si fundamenta opinia; in cazul ideal ar fi suficiente informatii de piata pentru
toate abordarile, am ajunge la rezultate apropiate prin toate cele trei abordari in evaluare.
Cotatia a terenurilot libere asimilate proprietatii subicet, sunt informatii cara au in vedere
componentele fizice ale prprietatii.

Analiza trebuie sa fie clara si s- a stabileasca intrarile de date in sistem , calibrarile unitare
, dar si ajustarile recunoscute de piata. Plajele largi sau criteriile nesustinute pot conduce
la inceritudini in raport.

Pasul 6-Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata.

Indicatori ai ciclului imobiliar pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare si rata de
absorbtie a proprietatilor

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piata, cerere si oferte
competitive cunoscute. Prin urmare apreciem ca terenul pentru constructie care face
obiectul prezentului raport se va vinde intre 30 si 150 de zile de la expunere.

PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna (CMBU) este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2018-Utilizarea
probabila in mod rezonabil si justificat adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietatii
construite, utilizare care trebuie sa fie posibil din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabil financiar si din care sa rezulte cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

In analiza CMBU , trebuie sa consideram mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind CMBU a proprietatii subiect, trebuie
sa aplicam patru teste;

1.permisibilitatea legala;

2 posibilitatea fizica;

3.fezabilitatea financiara;

4.productivitatea maxima(utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)
Obiectivele identificarii celei mai bune utilizari a proprietatii sunt;
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1.identificarea acelei utilizari a propietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit,

2.identificarea proprietatilor comparabile recente pentru analiza comparativa.

J.estimarea valorii separate a terenuluila CMBU a terenului considerat liber).

Testul permisibilitatii legale;

In toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legisiatie
la data evaluarii. El trebuie sa analizeze orice restrictie prevazuta in reglementarile
urbanistice, normativele din domeniul constructiilor, legislatia privind monumentele istorice
sau zonele cu patsimoniu arheologic, reglementarii de mediu. Daca nu sunt restrictii, atunci
utilizarile admise de certificatul de urbanism pot determina altemativele ce vor fi avute in
vadere pentru analiza CMBU.

Testul posibilitatii fizice

Dimensiunea, forma, suprafata, capacitatea portanta, accesul afecteaza utilizarile unei
proprietati imobiliare.Deci terenul are o topografie plana, iar proprietatea subiect fiind in
cadrul PUG a Municipiului Arad intr-o zona cu destinatie de curti constructii o defineste ca o
zona rezidentiala.

Testul fezabilitatil financiare

Utilizarile care au indeplinit deja cele doua criterii, le analizam pentru a determina daca ar
putea genera un venit{inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate costurile de construire.
Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabil
financiar.Fezabilitatea financiara poate fi determinate pe baza analizei de piata in doua
maduri:

1.Poate fi indicatd de activitatea pietei. Vanzarile recente de proprietatii comparabile
catre utilizatorii finali indica fezabilitatea financiara a utilizarii proprietatii subiect.

Testul profitabilitatii maxime

Dintre toate utilizarle demonstrate a fi fezabile financiar, CMBU este acea utilizare care
conduce la cea mai mare valoare aclualizata a proprietatii, ca dezvoltarea pentru
constructii de spatii rezidentiale care maximizeaza profitabilitatea.

Rezulta ca;

-utilizarea pentru constructii rezidentiale poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
termen lung.

Cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final(persone fizice sau juridice care doresc
sa dezvolte o activitate in domeniul industrial).

PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin piata —este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub
denumirea de COMPARATIA DIRECTA sau Comparatia Vanzarilor este procesul de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza
comparative a proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite peniru
vanzare. Astfel, premise principal a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare subiect este legata de preturite competitive ale
propriatatilor imobiliare comparabile.

Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata, se concentreaza pe similitudinile si
diferentele constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care
au impact asupra valorii acesteia din urma. Aceste se numesc elemente de comparatie si
pot include: diferentele intre drepturile de proprietate transmise, motivatia cumparatorilor si
vanzatorilor, conditile de finantare, conditile pietii la momentul vanzarii, dimensiuni,
amplasarea proprietatilor, caracteristicile fizice, si in cazul cand proprietatile produc
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venituri, caracteristicile economice.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si
adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

La analiza rezultatelor oblinute prin aplicarea abordari prin piata, ca si la analiza finala a
rezultatelor evaluarii, obtinute prin aplicarea tuturor abordarilor utilizate, trebuie sa se
exprime clar opinia privind relevanta datelor culese, a analizelor efectuate si a concluziei
asupra valorii proprietatii subiect.

Elementele de comparative recomandate a fi utilizate include: drepturile de proprietate
transmise; conditile de finantare; conditi de vanzare; cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare; condilile de piata; caracteristicile fizice; caracteristicile economice,; utilizarea;
component non-imobiliare.

In prezentul raport, datorita faptului ca sunt tranzactionate si ofertate terenuri intravilane
pentru constructii industriale, pe piata, putem sa identificam proprietati comparabile ,vom
utiliza abordarea prin piata, folosind comparatia directa, dupa cum urmeaza;

FiSA DE CALCUL - COMPARATII DIRECTE - TEREN INTRAVILAN LOC. ARAD,
STR PANDURILOR NR. 8 ACF 312426

17

Terenuri camparabile
Elemente de comparatie S:l!.:::ct Comp. 1 Camp. 2 Comp. 3
Pret de -oferta - EURQ 7 7470 49,990 £5.000
Suprafate terenimp) 964 1.238 1.440 2110
| Pret unitar.-oferta - § gt . 3000 | 72 | 81
| Marja de negociere % -5% -5% -5%
|_Cuantum ajustare {EURO/mp} -1.50 -1.74 -1.54
_ Bretcorect astimat ranzactie (EURO/mp. | ess | | moall  oagy
ELEMENTE SPEGIFICE TRANZACTIONARY | i (|
DREPT proprietate TRANSMIS | liber liner liber liber
Cuantum ajustare! %) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajusiare {EURO/mp) 0 0,00 __000_
| Pret ajustat(EURD/mp) i ; 28.50 ‘azg8| 2997
CONDITI DE FINANTARE Ia plata la plata la plata la piata
Cuantum sjuslare(%) 0% 0% 0%
Cuanium ajuslare (efmp) AR | | 0.00 0,00
Prelmistatiaimp) 2850 | 3298/ 2827
CONDITI DE VANZARE ohiecllve obiective abiective
Cuantum ajusiare{%]) 0% 0% 0%
Cuanium ajustare {e/mp) 0 0 0
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CH. IMEDIAT DUPA CUMPARARE nu sunt
Cuanlum aiustare] %)
Cuantum ajustare (e/mp) 0,00
Protasiat(emg) | | oz
ELEMENTE SPEGIFICE PROPRIETATH
LOCALIZARE Curente Curente Curente 1 Curents
Zona buna __mai slaba similara similara
Cuantum ajustare(%) | % 0% | 0%
j 0.86 0.00 0.00
T T T
Suprafata {mp). 964 1239 1.440 2110 |
Suprafata Suprafata Suprafata
_mai mare mai mare mai mare
Cuanturm ajustare{%! 2% 2% | 3%
Cuentum sjustars (EURO/mp) 0.57 066 | 0.88
curenlfapalc | curentlapaic | curentapalc i
|_UTILITATI DISPOMIBILE anallgaz anal analigaz Curent
Cusntum ajustare({ %) 0% | 3% 4%
| Cuenium ajusiare {EURO/mp) ! 0,00 i 0,99 117
Forma tesenului, deschiderea la strada, raportul Forma Forme Farma Forma
Isturilor raguiata, regulata, tegulata, regulata,
Cuantum ajustare{%) 0% 0% 0%
Cuanium ajustare (EURD/mp) 0.00 0.00 000
intravilen/c | intravilan/c | intravilan/c | Intravilanic
UTILIZARE | onstructhi enstructll | onstructii onstruetli
Cuanlum ajustars %} 0% 0% 0% |
Cuantum ajusiare (EURO/ma) 0.00 0.00 0.00 |
COMPONENTE NON IMOBILIARE nu @ cazul nu e cazul nu ¢ cazul nu & cazul
Cuanlum giustare{%) 0% 0% %
Cusntum sjustare (EURO/mp) 0,00 0.00 | 0.00_
drum drum drum drum
ACCES LA propriatate | asfaltat aslaltat | asfaltat asfaltat
Cuantum ajuslare{%} 0% | 0% 0%
Cuantum ajustare {EURC/mp) 0,00 0.00 .00
RESTRICTI teren llber | teren liber teren liber teran liber
Cuanlum ajustare{%) 0% 0% 0%
Cuanium ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00 |
CONDITIt DE MEDIU bune bune bune bune
Cuantum ajusiare%) 0% | 0% 0%
| Cuantum ajustare (EURG/mp) 0.00 0.00 0.00
DEZVOLTAREA INFRASTRUCTURI EDILIT ARE in zona in zona in zona Iin zona
Cuantum ajustars{%) 0% 0% % |
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Cuanium ajustare { EURCH

0.00 .00 0.00
2 T
BretdisElome) [ s e osim
Cheltuleli pt. aducere la_stadiul de teren construibijl nu ny nu da
Cuantum ajustare{%) 0.00% D.00% -5.00%
Cuantum ausiare (EURD/ _ 0.00 0.00 -1.57
T e T i e N PR e (B 7 T | T
‘\
a z 4
10, i
1
Valoarea de pista; 30,00 euro/mp - rotunjit curs valutar 1 eura = 4,7601
1428 valoare
0 leifmp curs1eura 4,7601 eura 28,920
Contorm GEV 630/art. 50, seleclarea concluziel asupra valorii este delerminala de proprietalea
imobitiara (x x) comp.1

care este cea mai apropriata dpdv fizic , juridic si economic de proprietalaz imobiliara subiect si asupra pretulul
care s-au efectual cele mai mici ajustari

EXFLICATI AJUSTAR;
1, Ajustarea pentru marja de nagociere este de{- 5%), in urma discutiei cu fimela de imobiliara,

2, Ajuslarea pentru suprafata; terepurile me: mic! de obicei suni mai scumpe, respecliv
am ajustal pezitiv proprietalile comparabile

3.Ajustarea peniru localizara; find siluale in zone mai buna de dezvoltare imobiliara
proprietatile comparabile au fost ajusiate pozitiv

4, Comparebila 3 e necesar ch de demolare , am ajustat pozitiv

Abordarea prin venit reprezinta una din cele trei abordari traditionale pe care evaluatoryl
le poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transiormarea acestora intr-
o indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare.

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a
beneficilor pe care le va incasa pe perioada de detinere ca investiie a proprietatii
respective plus valoarea de revanzare a proprietatii la finele perioadei de detinere, adica
valoarea terminal sau de reversiune,

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la
data evaluarii . Proprietatea subiect fiind teren intravilan nu are posibilitatea de genera
fluxuri de numerar viitoare, prin urmare Abordarea prin venit nu se poate aplica.

Abordarea prin cost; Abordarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentata pe
principiul economic conform caruia un cumpdrétor va plati pentru un activ cel mult costul
necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.
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Metoda costului de Tnlocuire net (CIN) este o metodd inscrisé in abordarea prin cost care
indica valoarea prin calcularea costului de inlocuire curent al unui actlv din care se scad
deprecierea fizicd i orice forme relevante de depreciere.Abordarea prin cost este
recomandabild in situatil specifice de evaluare, cum sunt:

- cand existd un numar limitat de tranzactii din cauza naturii specializate, modelului sau
localizérii activului, sau cand activul in sine nu genereaza un flux de numerar sau cand
fluxul de numerar asociat cu acesta nu poate fi separat de intreprinderea care utilizeaza
activul. De aceea, abordarea prin cost se utilizeaza in mod tipic ca abordarea primara in
evaluare atunci cand abordarea prin piata sau prin venit nu se pot aplica;

-cand activul subiect a fost construit i pus Tn functiune recent;

-cand activul subiect se afla in fazd de proiect sau se afta in stadiul de in curs de
execufie/neterminat. Prin urmare abordarea prin cost in acest caz nu o folosim, deoarece in
cazul proprietati subiect avem o piata.

PARTEA A SAPTEA. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORN

Analiza rezultatelor

in analiza rezuktatelor s-a procedat la revederea intregii lucrarii pentru a putea certifica
exactitatea datelor, tehnicile aplicate , rationamentele care au dus la judecati corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, find obtinute din surse considerate de
incredere. In acest proces evaluatorul parcurge mai multe elape;

-identifica si culege date generale si specifice.

-determina cea mai buna utilizare a proprietatii,

-aplica metodele de evaluare , in concordanta cu scopul evaluarii.

In rationamentul efectuat am avut in vedere ca:

1.Valoarea este subiectiva-evaluarea este 0 comparare a rezultatelor care duc la estimaresa
finala a valorii, trebuie sa ia in considerare 0 multime de comparatii efectuate in decursul
procesului de evaluare si nu o selectie arbitrara. Compararea este fundamentala pentru
intregul proces si prin urmare este necesarac mare grija la selectia si utilizarea tranzactiilor
comparabile.

Orientarea pe piata-svaluatorul trebuie sa cunoasca sis- a reflecte piata

Desi este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist calificat, bazata
pe o analizaa tuturor informatiilor relevante, ramane totusi o opinie. Raportul de evaluare
trebuie sa evidentieze clar rationamentul evaluatorului, cum a ajuns la aceasta concluzie.
Evaluatorul trebuie sa fie sigur ca valoarea estimate este in concordanta cu scopul
evaluaril, deasemenea trebuie sa se tina seama de drepturile de proprietate transferats in
cadrul tranzactiilor proprietatii comparabile.

In urma aplicari abordari prin piata s-au obtinut:

Tipul abordarii Valoarea obtinuta -
Abordarea prin piata euro

Teren 28.000

Total 29.000 eurg

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea abordarilor in evaluare,
relevante acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor sipe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile propietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
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estimate pentru propietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in
urma aplicarii aberdari prin piata. Datele si informatiile utilizate in cadrul abordari sunt
preluate direct de pe piata, fiind suficiente sub aspectul cantitatii, calitatii si a preciziei in
vederea estimarii valorii de piata a proprietatii.

Astfel, valoarea de piata a propietatii imobiliare prezentate este, in opinia evaluatorului, la
data de 28.01.2019 in suma de:

29,000 euro
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoare;
-valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipoteze, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport;
-valoarea estimata in euro este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
nu se medifica semnificativ;
-evaluarea esie o opinie asupra unei valori:
-valoarea nu tine seama de responsabilitatea de mediu;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandata de catre ANEVAR.

Evaluator
Ec. Boglut Dorel
Legitimatia nr. 18671/2019
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LOCALIZARE TEREN - C.F. 347665 — LOT1 + LOT2 =1.055 mp




COMPARABILE TEREN - C.F. 347665 — LOT1 + LOT2 =1.055 mp

COMPARABILA 1

Vand teren 1239 mp loc de casa in aradul nou
30 EUR

Tel. 0720627264 — Alldeco - www.romimo.ro
Arad, Arad Aradul Nou  Vazi pe harta

L publi24.ro

Specificatii



Suprafata terenului1239,0 m?
Front stradal30

Numar frontur1

Latime drum acces6

Descriere Jmobiliare

Vand leren, loc de casa, in Aradul Nou, str. Constantin Ticu Dumitrescu, nr. 32/c. Utilitati pe teren: curent,
apa, canal. Urmeaza si gazul care este in apropiere. Terenul are forma dreptunghiulara cu front de 30 ml
la drumul privat de acces. Pretul este negaciabil. Accept si disculii pe schimburi. Proprietar. Fara
intermediari.

Vezi detalii pe www.romimo.ro



COMPARABILA 2

Loc de casa si gradina, teren intravilan aradul nou
49 990 EUR

Tel. mesaj Maria -www romimo.ro

Arad, Arad Aradul Nou  Vezi pe haria

Specificatii
Suprafata terenului1440,0 m:
Front stradal15.00

Descriere Imokiliare

Teren intravitan fara constructie, cu acces de pe doua strazi, aproape de autostrada Arad Timisoara,
Dotani: in curte curent electric trifazic, apa retea, fantana, la poarta gaz metan, canal menajer, Strada
recent asfaltata.

» suprafata {otala: 1440, Front strada!: 15

Acces:

Amenajare strazi: Asfaltate

Utilitati:

Utilitati Generale: Apa, Curent trifazic, Gaz, Canalizare

Vezi detalii pe www.romimo.ro



COMPARABILA 3

Teren intravilan cu utilitati, aradul nou!
65 000 EUR

Tel. 0724249298 Casadomi Arad - www.romimo.ro
Arad, Arad Aradul Nou  Vezi pe harta

Suprafata terenului2110,0 m2
Front stradal120
Numar frenturii

Descriere Imobiliare

Vand teren intravilan, zona Aradul Nou, 2.110 mp, front stradal 120 m, toate utilitatile, cu constructie
demolabila, acces facil la aulostrada, pretabil constructii rezidentiale sau servigii.

Vezi detalii pe www,romimo.ro



Anexa ar. 1,36 {2 regulament

Plan de amplasament si deltmitare a imobllului Cu propuneres de dezlipire
Scara 1:500

Ne. cadastral Suprafats masurata a Imebfiuhs {mg) Adrasa imabliuiuf
1.055 mp. LOC. ARAD, 1UD., ARAD
Nr. Carten Funciara
347665

Unitatea Administrativ Teriioriata (UAT)
ARAD

" Sitvatia actuala (Inainte de dedipire) Shuatla viltoars (dupa duzipire)
Nr.  (Suprafata|Categ, de Descrlorca Nr. Supraf. Ceteg, da
cad. | (mp) | folosiata Imobllul cad. | (mp) |folounta Descricroa imobliulul
Lot c Teren intraviten partial
964 € Imprejmult cu gard plasa
Top Teren Intravilan partiat JJ-OQQT P smﬂ
k 1'.-35-4-'l 1.655 Cec imprejmult eu gard plasa
565/, sarma tor2 Teren intravilan partial
o1 e Imprejmult cv gard plasa
aﬂ)ﬂq carma
ITOTAL |_1.055 1 X X TOTAL | 9.055 X X

Supmfata totzla masurata a Imobliiut =1,055 mp
Suprefata din act = 1,055 mp.

Inspector:
Executant: P.F. DAMACUS GHEQAGHE. t Il j
Certificat de autorizare ANCPI: Seria RO-BIF nr. 0859 Conflrm Inf mdt;c:ir::“imaﬂlrnar::ubgz::tmd?le niegrata s

intocenffwiocpnentatiel cadastrate shko
h a:es@lam realltatea din t

Gemnatura si stampila

DS bttt Imobiind ARAD
REeh prowme CRETID ADUAN FILON

sl consilier e
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Raport de evaluare
Proprietate imobiliara de tip; Teren intravilan, partial
imprejmuit, situate in loc. Arad, str. Pandurilor nr. 8A, cf
312426-91 mp, judetul Arad.

Propietar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Client: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Destinatar:  Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in iotalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al
Evaluatorului Boglut Dorel, legitimatia nr. 18671/2019 si al destinatarului.

Elaborat de:
Boglut Dorel, Evaluator autorizat, ANEVAR,
Legitimatia nr. 18671/2019, Specializarea EPI.




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre

Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Stimati dormni,

In calitate de Evaluator autorizat cu legitimatia nr 18671 EPI ANEVAR, va transmit raportul
de evaluare intocmit in scop informativ pe care il anexez prezentei scrisori.

Obiectul raportului de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de
tip; Proprietate imobiliara de tip; Teren intravilan, partial imprejmuit, situate in log.
Arad, str. Pandurilor nr. 8A ,judetul Arad.

identificata prin;

-Nr.extras de Carte Funciara -nr. 312426.

-Nr.Cadastru/Topografic.- nr.350904.

Plan de amplasament si delimitare imobil lot 1, intocmit de P.F.Damacus Gheorghe,
autorizat ANCPI, seria RO-B-F NR 0859SC.

Scopul raporiului de evaluare este de a determinarea valoarea de piata in vederea
informarii clientului asupra acesteia.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii- valoarea de piata.

Data evaluarii; 29.01.2019.

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in cadrul lucrarii, evaluatorul estimeaza:
~valoarea de piata, |a data de 29.01.2019, a propietatii imobiliare evaluate, la nivelul de:

1.500 suro

Valoarea este valabila in conditiile si in conformitate cu termenii raportului de evaluare,
situatia pietei imobiliare la data evaluarii si elementele care influenteaza valoarea,
prezentate in cuprinsul raportului.
Pretul de care se informeaza clientul propietatii evaluate se va putea situa sub sau peste
valoarea de piata opinata de evaluator, in functie de situatia pietei la data tranzactiei si de
elementele subiective provenind de la partile implicate in tranzactie; valoarea prezentata
reprezinta opinia evaluatorului cu privire la propietatea in cauza, bazata pe datele puse la
diapozitie de partile implicate, informatiile culese si analiza de piata efectuata, precum si
rationamentul profesional al evaluatorutui.
In completarea misiuni de evaluare am utilizat informatiile si documentele fumizate de catre
client, cat si date furnizate din piata- tranzactii si oferte.

Timisoara la

29.01.2019.
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Cuprinsul raportului

PARTEA INTALINTRODUCERE

Sinteza raportului

PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Scopul evaluarii

Identificarea proprietati imobiliare subiect. Dreptul de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluari

Documente necesare pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declarare conformitate

Moneda valorii definite; Modalitati de plata

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, orasfvecinatatii si localizare

Identificarea proprietatii imobiliare subiecti

Descrierea situatiel juridice

Descrierea terenului

Descrierea constructiei

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente

care nu sunt proprietati imobiliare

Istoricul propietatii subiect(incluzand vanzarile anterioare si

ofertele sau cererile curente) 12
Date privind impozitele si valorile de impozitare 12
PARTEA A PATRA - ANALI|ZA PIETEI

Analiza cererii 12
Analiza ofertei 16
Analiza echilibrului pietei ; 17
PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna utilizare a proprietatii 18
PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin piata 19
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PARTEA A SAPTEA. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Analiza rezultatelor 20
Concluzia asupra valorii 21
ANEXE 22-28
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PARTEA INTAI. SINTEZA RAPORTULUI

Sinteza raportului

Proprietatea evaluata: Teren intravilan, partial imprejmult, situate in loc. Arad,
str, Pandurilor nr. BA ,judetul Arad,

Tipul proprietatii: Teren intravilan, partial imprejmuit, situate in loc. Arad,
str. Pandurilor nr. BA ,judetul Arad.

Localizare {(adresa): Localitatea Arad, nr topogafic/cadastru. 350904, Cf. 312426--
jud.Arad,

Scopul evaluarii; Estimarea valori de piata,a proprietati; Teren intravilan,

partial imprejmuit, situate in loc. Arad, str. Pandurilor nr.
8A judetul Arad.

Dreptul evaluat; Dreptul de proprietate absolut,

Beneficiar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimeniu , B-dul
Revolutiei nr 75.

Utilizator desemnat; Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu B-dul
Revolutiei nr 75.

Evaluator; BOGLUT DOREL, evaluator EPI, legitimatia nr, 18671/2019

Data evaluarii: 29.01.2019

Data inspectiei: 29.01.2019

Data raportului: 11.02.2019

Ipoteze speciale: Nu sunt.

Cursul valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 EUR=4,7601 lei(29.01.201 9).

Situatia proprietatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii care face obiectul prazentului
raport. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadmnl cap. 3 si 4 si utilizate
pentru efectuarea unei evaluari corecte. Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt
prezentate in cadrul cap.2.

Deasemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere Standardele, normele si
recomandarile ANEVAR.

Tipul valorii estimate: Valoare de piata

Valoarea de piata este suma estimala pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzaior hotarat, inir-o
trenzaclie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat st In care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara consirangere..

Raportul de evaluare este unul narativ, detailat, in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si Judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia concluziei asupra valorii, nefiind necesara nici o
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii sunt:

-Sinteza raportului;

-Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii;

-Colectarea datelor. |dentificarea si descrierea proprietatii imobiliare,

-Analiza datelor;

-Evaluarea terenului;

-Aplicarea abordarii in evaluare;

-Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;

-Raportarea evaluarii;

-Anexele raportului de evaluare;
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PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul raport de evaluare este realizat in baza unui contract nr. 94460/21.12.201 de
prestari servicii de catre persoana fizica -Boglut Dorel- membru titular ANEVAR, identificat
cu legitimatia nr. 18671/2019 £P1 ANEVAR, domiciliat in loc. Timisoara, str. Varadia nr 24,
judetul Timis.

-Nu am nici un interes prezent sau viitor referitor la proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes personal legat de partile implicate.

-onorariul perceput pentru acest raport nu este conditionat de raportarea unor rezultate
premeditate, sau de marimea valorii estimate sau de o concluzie in favoarea clientului.
-detin cunostinte pentru efectuarea in mod competent a acestel lucrari obiectiv si impartial.
-analizele, opiniile si concluzile exprimate au fost relizate in conformitate cu cerintele,
recomandarile si metodologia de evaluare recomndata de catre Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, editia 2018.

-in realizarea prezentului raport actionez in calitate de evaluator extern, independent.

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv Primaria Municlpiului Arad-Directia
Patrimoniu B-dul Revolutiei nr 75.

-evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii de piata.

-evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata nici unui tert(persoana fizica sau
juridical), niclodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi
utilizat in diferite scopuri;

-nu desemnam alti utilizatori care sa aiba acces la prezentul raport de evaluare;

Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare de tip Teren intravitan, partial
imprejmuit, situat in loc. Arad, str. Pandurilor nr. 8A Judetul Arad.

in cazul tranzactionarii pe o piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in
luna ianuarie 2019.

Scopul unei evaluari se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului in legatura cu
valoarea unui drept asupra proprietatii imobiliare. Necesitatea evaluarii diferitelor tipuri da
proprietati imobiliare deriva dintr-o multitudine de scopuri.Oricine foloseste o propristate
imobiliara plateste pentru aceasta, de obicei la cumparare sau inchiriere, acest lucru
implica tranzactii sau situatii in care trebuie sa se ia o decizie, sa se stabileasca o strategie
st pentru toate acestea e nevoie de o estimare a valorii. In cazul de fata scopul evaluarii
este estimarea valorii de piata a propietati imobiliare in vederea vanzarii- necesitatea
vanzatoruiui de a cunoaste stabilirea unor preturi de vanzare corecte si acceptabile de
piata.

-acest raport nu va putea fi utilizat in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel
prezentat.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect.Dreptul de proprietate evaluat.

Dreptul de proprietate supus evaluarii.

In conformitate cu contractual de prestari servicii, prezenta evaiuare se refera la dreptul
integral de propristate asupra proprietati imobiliara de tip Teren intravilan, partial
imprejmuit, situate in loc. Arad, str. Pandurilor nr. 8A ,judetul Arad.

-nu consemnam restrictii ale dreptului de proprietate asupra constructiei supuse evaluari;



Localizare
Proprietatea subiect este situate in localitatea Arad, conform Plan de amplasament si
delimitare imobil lot 2, intocmit de P.F.Damacus Gheorghe, autorizat ANCPI, seria RO-B-F
NR 0859SC.
Caracteristici fizice, economice, juridice
Proprietatea de evaluat se refera la o proprietate imobiliara de tip, Teren intravilan,
partial imprejmuit, situate in loc. Arad, str. Pandurilor nr. 8A Judetul Arad.,
Suprafata 91 mp, teren partial imprejmuit.
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale;
Nespecificat
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantii si sarcini;
-Nu sunt
Date referitoare la teren;
Categori'curti constructii.
Intravilan-da.
Suprafata{mp}-91 mp, -~
Extras Carte Funciara,-nr. 312426..
Nr. cadastral /Nr topografic.- nr. 350804,

Componente non-imobiliare, dotari tehnico-functionale, elemente non-imobiliare

-nu am identificat componente non-imobiliare la proprietatea evaluata.

Tipul valorii

In prezentul raport s-a urmarit 0 estimare a valorii de piata a proprietatii asa cum este
definita in SEV 100-Cadru general, paragrafele 29-34.Valoarea de piata este suma pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata la data evaluari, intre un comparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostiinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si
concurentiala unde participanti actioneaza in mod liber.Valoarea de piata a unui activ va
reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Data evaluarii

Data evaluarii este 29.01.2019, data la care este valabila concluzia privind valoarea
estimata, atunci cand opiniile si concluzile evaluatorului a fost disponibile pentru
fundamentarea valorii.

Documente necesare pentru efectuarea evaluarii

-am analizat PUG-ul municipiului Arad.

am identificat proprietatea pe baza ;

1. Plan de amplasament si delimitare imobil lot 1, intocmit de P.F.Damacus Gheorghe,
autorizat ANCPI, seria RO-B-F NR 08595C.

2.~inspectia proprietatii facuta in prezenta reprezentantului desemnat de client, s-a facut o
inspectie partiata;

-am solicitat informatii in detaliu de la client privind starea s0lului, deasemensa am incercat
sa identific riscuri de mediu inconjurator, reale sau potentiale;

-daca exista riscuri legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare;

In urma acestei documentarii am obtinut date suficiente pentru efectuarea evaluarii si
pentru a emite o opinie total justificabila asupra valorii,

Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
Natura st sursa informatiile utilizate au fost:



-Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018;
-informatii existente pe sit-urile, www.imobiligre. ro,www.publi24.ro.etc
- Informatif privind piata imobiliara specifica;
- Informatii privind istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:
- informatii cu caracteristicile fizice ale propietatii imobiliare, amplasare acces, vecinatati
preluate din documentatia primita;
- Piata imobiliara referitoare fa oferte si cerari de proprietati imobiliare, similare cu
proprietatea subiect.

Ipoteze sl ipoteze speciale

Pe langa precizarea tipului valorii, este nevoie sa se foormuleze una sau mai multe ipoteze
sau o ipoteza speciala, pentru a clarifica starea proprietati in cazul
tranzactionarii/informarii. Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra valorii.
-Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
moment dat;

-Datorita faptului ca intre data raportului si a inspectiei, este o perioada scurta de timp,
interval in care nu s-au modificat esential conditiile pietii prin urmare putem considera data
raporiului si data evaluarii.

-Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea conostiinta:

-Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

-Exista o finantare normala;

-Nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatiilor vecine:

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

-Proprietatea nu a fost expertizata detailat. Orice schita din raportul de evaiuare prezinta
dimensiunile aproximative ala proprietatii si este realizat pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente relevante{masuratori de
cadastru, expertize) aceste vor avea prioritate

-Presupunem ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile legale
privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si
luate in considerare in raport;

lpoteze speciale

-Proprietatea nu a mai fost supusa altor tranzactionari pana in momentul de fata.

Ipotezele si ipotezele speciale trebuie sa fie rezonabile si s-a fie relevante in funclie de
scopul pentru care este ceruta evaluarea si cu sifuatiile particulare ale unei evaluarii.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

-Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare aita referire la acesta, nu poate
fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acerdul scris in prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara,

-Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.
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-Publicarea, partial sau integral, precum si utilizarea lui de catre alte personae decat cele la
care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale, De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.

-Evaluatorul nu isi asuma responsabilitate pentru orice modificare neautorizata adusa
raportului, iar pentru validitatea acestuia este necesara semnatura in original.

-Raportul nu trebuie utilizt partial, ¢i numai in integralitatea sa. Posesia raportului de
evaluare nu confera si dreptul de al publica,

Declaratia de conformitatea evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei neconformitatii

-Scopul evaluarii fiind determinarea valorii de piata, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100-Cadru General.

-Obiectul raporiului de evaluare este proprietatea imobiliara, procesul de evaluare respecta
prevederile SEV 230-Drepturi asupra propristatii imobiliare, si GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile.

-Deasemenea s-a respectal prevederile SEV 102-Implementarea si s-a intocmit cu
respectarea cerintelor SEV 103 -Raportarea.

Moneda valorii definite.
Moneda in care se exprima valoarea prezentului raport este euro;

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare

Date generale

Municipiul Arad este amplasat in partea vestica a Romaniei, respectiv in nordul regiunii
Banat, in sesul Tisei, parte a Campiei de Vest. Este unul din cele mai importante orase,
aflate la intrarea dinspra Europa Centrala, cu deschidere directa catre orase

europene ca: Belgrad (la distanta de doar 209km), Budapesta (275km), Viena {506kmy),
Cracovia (657km), Praga (797km

find amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii rutiere {Coridornl
European IV intersectia drumurilor europene E68 si

E60, E671), dar si important nod feroviar, aerian, si de

frontiera.

Municipiul se margineste de raul Mures, in apropierea iesirii

acestuia din culoarul Deva

Populatia Municipiului Arad, era la recensamantul din 2011, de 159074 locuitori,
reprezentand un procent de 36.9% din populatia judetului.

In ce priveste populatia stabila a Municipiului, se inregistreaza o scadere a numarului
populat

iei, cu 1.65% mai mare decat media de 16.3% aferenta intregului judet.

Scaderea este datorata indicelui national de scadere a natalitatii, nefiind specific doar
judetului si Municipiului, dar, la care se adauga o scadere datorata migratiei, cauzata de po
zitia

Date specifice
Identificarea proprietatii imobiliare subiect
Descrierea constructiei de baza.

Proprietatea de evaluat se refera la o proprietate imobiliara de tip, Teren intravilan, partial imprejmuit,

situate in loc. Arad, str. Pandurilor nr. 8A judetul Arad.
Suprafata 81 mp, teren partial imprejmuit.
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Proprietatea imobiliara este situata intr-0 zona de dezvoltare imobiliara de tip: curti
constructii.

Terenul se afla amplasat intr-0 zona preponderant rezidentiala, avand in vecinatate
construite blocuri si case unifamiliale

Descrierea situatiei juridice
-extras de CF.nr. 312426,
-Nr. cadastraltopegrafic -nr. 350904,
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale:
-Nu sunt.
Descrierea terenului
-Detalii liniare imobil;
-Categoria de folosinta —intravilan, curti constructii
-Suprafata de 91 mp.

Marimea si forma;
-forma eregulata.
Influenta coltulut;
-nu este cazul.
Potentialul de crestere a valorii prin comasare;
-nu este cazul, fiindca nu se poate combina cu nici o proprietate invecinata.
Topografia
-plana, cu sistem natural de drenaj.
Utilitatii
-ca urmare inspectiei facute, am identificat urmatoarele utilitati:
-alimentarea cu apa potabila.
-bransament stradal de gaze natural.
-retea de joasa tensiune electrica.
Amenajarea terenului
Nu am identificat lucran de pregatire a terenului pentru constructie, cum ar fi nivelari,
garduri,bordurl, trotuare santuri.
Proprietatea nu este imprejmuita
Accesibilitatea
-se realizeaza pietonal, direct din strada amenajata({drum de pamant, pietruit, si astfalt in
unele locuri)
Mediul inconjurator
-sub aspeciul conditiilior de mediu proprietatea subiect corespunde factorilor de mediu
favaorabili.
-Regimul juridic;
- Teren intravilan; Proprietarii conform CF.
-Regimul economic
Conform PUG- TEREN INTRAVILAN,(zona- curti constructii}, partial imprejmuit situat in
localitatea Arad, judetul Arad.

Istoricul proprietatii subiect{incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile
curente)
-nu a existat un istoric.

Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele aferente acestui drept de proprietate, sunt la nivel mediu urban,
stabilite prin HCL a autoritatilor focale.
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PARTEA A PATRA. ANALIZA PIETEI

Date privind cererea si oferta de pe piata

Din analiza statistica a evolutiilor din piata rezidentiala rezulta ca asistam la un moment in
care piata este captiva intre un nivel ridicat al cererii si o oferta relativ redusa Datele arata
ca cererea pentru apartamente si case de vanzare este in continuare putemica,
inregistrand un avans, cumulat la nivelul celor 6 mari orase analizate, de 17%, in ultimul
an; de la +6% printre bucuresteni, culminand cu +49% printre ieseni. Daca urmarim
evolutia cererii din ultimii 3 ani, cu punct de plecare T1-2015, reiese faptul ca aceasta
inregistreaza o crestere insemnata, de 76% - maximul fiind inregistrat in lasi, de +217%. in
ultimul an, am tot vorbit despre insuficienta ofertei pe piaia atat ca numar de proprietati cat
si ca intervale de pret accesibile populatiei. Datele pe ultimele 12 luni, in cele sase mari
orase, indica o evolutie negativa a stocului de apartamente si case de 5,9%. Singurul oras
Cu o evolutie pozitiva este Cluj-Napoca, cu 8,6%, celelalte orase inregisirand scaderi intre
0.2%, in lasi,si 12,3%, in Bucuresti. De asemenea, cererea pentru locuintele ieftine are o
volatilitate mare dictata de programul Prima Casa, volumul ofertei pe acest segment fiind in
continua scadere, iar noile constructii nu reusesc sa acopere diferentele din piata. In ultimii
patru ani, se remarca o tendinta de crestere a perioadsi de vanzare a proprietatilor
rezidentiaie. In cazul apartamenielor cresterea este mai temperata, de la 2 luni, in 2014, Ia
3 luni, in 2018, iar la case perioada de vénzare ajunge sa de dubleze, de Ia 4 luni, in 2014,
la 8 |uni, in 2018. Atat vanzatorii cat si cumparatorii au o atitudine prudenta si sunt mai
informati. Analiza evolutiei preturilor medii pe metru patrat al apartamentelar, in ultimii 10
ani, evidentiaza faptul ca localitatile din jumatatea de Vest a tarii au recuperat cel mai muit
din scaderile de pret determinate de criza economica. Comparativ cu primul timestru din
2008, Cluj Napoca este singurul oras din Roméania care nu numai ca a recuperat scaderea
de pret, ba chiar a ajuns la un pret mediu pe metru patrat cu 15,2% mai mare decat in
urma cu 10 ani. Capitala Transilvaniei este urmata de Oradea, cu o scadere curenta de
0,7%, Timisoara si Arad, cu -6,5%, Alba lulia, cu -9,3%,si Satu Mare, cu ~10,5%. Capitala
se numara printre orasele cu cea mai mare scadere, mai avand de recuperat 41,8% din
nivelul pretului mediu din 2008. Desi ritmul de crestere a preturilor s-a mai temperat in
primul trimestru al acestui an, ne confruntam cu un comportament de apreciera continua a
apartamentelor bazata pe cresterea cererii si lipsa ofertei. O crestere sustenabila a valorii
proprietatilor imobiliare ar trebui sustinuta de investitii in infrastructura, utilitati si servicil
sociale de calitate accesibile comunitatilor din noile ansambluri rezidentiaie.

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unei
anumite proprietati imobiliare. Folosim analiza pietei pentru a determina daca exista o
piata, definind care este aceasta in cazul proprietatii subiect.

O analiza a pietei trebuie sa fie adaptata tipului si caracteristicilor de baza a proprietatii
imobiliare, locatia si pozitia acesteia pe piata.

Piata imobiliara se poate define ca fiind o interactiune dintre personae —fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunurii cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialuiui de a produce venituri, localizarea,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici efc. Analizam proprietatea sub aspectul
beneficiilor viitoare pe care le genereaza pentru viitori cumparatori. Oferta de pe piata
similara cu a proppietatii subiect sunt de nivel peste mediu. Pentu acest tip de proprietate
cum este cazul proprietatii subiect, se identifica preferintele pietii unui segment de potentiali
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cumparatori mai restrains.

Altfel spus, participant de pe piata isi formeaza propriile opinii cu privire la proprietatea
subiect, altele asimilabile, evaluatorul sa concluzioneze care ar fi pretul cel mai probabil pe
acea piata specifica, gasind comparabile pe care sa le analizeze in paralel cu proprietatea
subiect, aplicand un rationament corect provenit din perceptia pietei, nu di propria sa
parera subiectiva.

Procesul ankizei pietei in sase pasi;

Pasul 1-Analiza productivitatii proprietatii.
Am identificat la proprietatea subiect, acele caracteristici care i determina capacitatea sa
productiva, si anume;
-Detalii liniare imabil;
-Categoria de folosinta ~arabil intravilan, suprafata de 91 mp.
-ca urmare inspecliei facute, am identificat urmatoarele utilitati:
-alimentarea cu apa potabila.
-bransament stradal de gaze natural.
-retea de joasa tensiune electrica.
Aceste caracteristici ale proprietatii sublect vor sta la baza selectarii proprietatilor
comparabile, precum si la modelarea cererii marginale previzionate.

Pasul 2-Delimitarea pietei specific(aria pietei si aria competitiva).

Valoarea unei proprietatii este in mare masura dependent de pozilia sa competitive pe
piata specifica.ln analiza pietii se poafe discuta despre franzactionarea unui drept de
proprietate, dar si despre inchirien, caz in care se foloseste abordarea prin venit.
Cunoaslem caracteristicile proprietatii subiect si trebuie sa identificam proprietatiie cu
caracteristici asemanatoare, pentru a putea intelege avantajele pe care proprietatea le
ofera potentialilor cumparatori.

1.Aria pietei-am identificat intr-un perimetru apropriat 3 (trei)comparabile ;

Toate comparabilile sunt de (ip oferta de vanzare publicate in presa imobiliara, in prealabil
ele au fost verificate atat telefonic cat si pe teren, ocazie cu care am cules date necesare
pentru analiza pietii.

2.Aria competitiva-In aria competitiva

Am identificat anumite elemente comune si particulare care evidentiaza proprietatea
subiect fata de proprietatile comparabile identificate, si anume:

-ocalizare

-categoria/subcategoria de teren

-suprafata in mp.

=Pret de ofera in euro

-utilitatile

-front stradal

-tip drum de acces

Dupa cum se observa, proprietatea subiect se identifica cu proprietatile comparabile prin
caracteristici comune si particulare.

Pasul 3-Analiza cererii.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru
un anurnit tip de proprietate. Dorinta si puterea efectiva de cumparare sunt factori de
influenta ai cererii probabile si solvabile.
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Cererea este greu de cuantificat pentru a preciza la un moment dat cate cereri sunt
prezente pe piata pentru un anumit tip de proprietate.

Pentru analiza cererea de piata a terenurilor pentru constructii industriale am identificat
urmatorii factorii;

-politicile fiscale si conditiile de creditare—accesibilitatea mai mare la credit si facilitate mai
rapide si mai ieftine, in fructificarea creditelor pentru constructii.

-Topografia zonei este de campie,plana-.

Pasul 4-Analiza ofertei(investigarea si previziunea concurentei).

Factori economici interdependenti care creeaza valoare pentru orice produs sunt;
1.Utilitatea-capacitatea unui produs de a salisfice o nevoie, o dorinta sau a suplini o lipsa.
Toate proprietatile imobiliare trebuie sa aiba utilitate pentru investitori. Valoarea unei
proprietatii imobiliare rezulta din dreptul de proprietate. Restrictionarea acestui drept poate
micsora valoarea proprietatii,

2 Raritatea-exprima raportul dintre cererea si oferta actuala sau anticipate pentru o
anumita categorie de bunuri. In general, daca cererea este constanta , raritatea unui bun il
face mai valoros. Terenul, de exemplu, este in general suficient, dar terenul utilizabil cerut
pe piata este relativ rar, si prin urmare, are o valoare mai mare.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectata de raritate.

Selectarea datelor comparabile si stabilirea graduiui de comparabilitate
Am selectat de pe piata proprietatii imobiliare comparabile , proprietati imobiliare similare,
din aria de piata in care este amplasata proprietatea subiect. Fiind o piata activa am gasit
oferte atat ca reprezentativitate cat si ca numar , pentru a putea selecta un numar suficient
de proprietati imobiliare comparabile,
Prin umare am identificat din oferta de proprietati imobiliare scoase la vanzare 3
proprieitati comparabile cu proprietatea subiect, acestea prezentand caractristici similar
atat ca;

-localizare topografica;

-suprafata;

Organizarea datelor de piata

intr-o grila cu date de piata se inscriu pe randuri separate caracteristicile de baza ale
proprietatii imobiliare subiect si ale celor comparabile. Acest tip de grila sintetizeaza datele
prezentate si permite evaluatorului sa identifice acele elemente care ar putea explica
diferentele de valoare

Am identificat in aria de piata mai multe proprietati cu caracteristici similare cu a proprietatii
subiect {oferta competitiva), care sunt expuse in tabelul de mai jos;
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FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE -
TEREN INTRAVILAN-LOC ARAD ,STR. PANDURILOR NR. 8 A, CF
312426, JUD ARAD

ELEMENTE DE |
imp ARATIE SUBIECT CCMP. 1 COMP, 2 i COMP. 3
Loc. Arad,
Lee Arad, sir Jxasﬁa‘li‘ii Loc. Arad, zona Loc Arad, zona
Fandurilor nr 84 Dmiues-cu o Aradul Nou Aradid Nou
32k ]
Pret de oferti{euro) ? 37470 46990 65 000
Supratatalimp) 954 | 1.238 _ 1.440 2.110
Prat (ofsrts) |
{Eurfmp) 30,00 34.72 30,81 |
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL |
COMPARABILEI | cfertd olerta oferld ofertd
{ofertd)
DREPTUL DE
PROFRIETATE
TRANSMIS Drept abselul Drept absolut Drepl absolut Drept absolut
CHELTUIELI DE '
ADUCERE LA
STADIUL DE
TEREN
CONSTRUIBIL Da it Nu Nu
CONDITI DE
FINANTARE Numerar Numarar Numerar Numerar
CONDITI DE !
VANZARE Nepan. MNepart Nepart, Nepart,
CONDITH DE [
PIATA, Curanle Curenie Curenle Curenta
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
| Lec. Arad,
zana Aradul
Loc. Arad, sir, Loc, Arad, zona Loc Arad, zona
LOCALIZARE 7 Nou, str. Ticu N .
Fandurlior nr BA Dumilrescu, nr Aradul Nou Aradul Nou
I2fc 1
SUPRAFATA 964 1.239 1.440 2.110
DESTINATIA
{utilizarea |
terenulul) | infravilan, casa
intravilar - i intravilan intravilan pentru demolal
AMENAJARI
EXTERIOARE
{strizl, trotuara) P = . y
B a
EgPOGRAFIEJRELI \ plana plana plana plana
Dug;gﬁF;lLE curent/apalcanal/ | curent/apalcan | curentapa/canall
gaz al gaz Curant
Egggﬁlgé;'g‘" & 1 front stradal dim {17*$20mi},
neregulala 30 m 2 front stradai 1 fronl stradal |
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Noia; Comparabile seleciate sunt ¢1,c2 5ic3

Din analiza ofertei competitive rezulta ca:

- pe aria de piata specifica sunt proprietatii cu utilitatii similare cu a proprietatii subiect.

-nu am identificat proprietatii construite propuse spre demolare, care sa ne diminueze
oferta competitiva.

-nu am identificat proprietatii care au fost competitive, dar care sa-si schimbe utilizare in
constructii cu aita destinatie.

-din discutiile avute cu dezvoltatori imobiliari si cu reprezentanti firmei de imobiliare, am
colectat date suficient pentru a justifica caracterul specific constructiilor industriale al zonei.

-totodata din informatiile culese am constatat un raport echilibrat intre volumul si calitatea
terenurilor pentru constructie din arealul proprietatii subiect,

-nivelul oferiei pentru parcele similar se situeaza intre 30-35 euro/mp., fiind reprezentata de
suprafete de teren cu o suprafata cuprinsa intre 1200-2500 mp. Creditele pentru achizitii
praoprietatii similar se mentin la costuri care se cjfreaza la 8,5-10 % dobanda pe an,
acordale de numeroase institutii de credit. Termenele de acordare sunt cuprinse intre 10-
23 de ani, dar observam din uzantele de crditare ca un numar redus de institutii de crdit
finanteaza investitia in terenuri de constructii. Pe termen mediu se asteapta o reducere a
costurilor — dobanzii- pretense pana la nivelul de 5-6% pe an, paralel cu relansarea politicii
mongtare a BNR. Trebuie insa precizat, ca in cazul finantari unei investitii imobiliare
similar, finantatorul-banca-ia in considerare ca garantie soliditatea financiara a solicitantuiui
si credibllitatea planului de afaceri prezentat, iar in acest caz creditul nu este unul de tip
ipotecar, costul acrestuia fiind diferit in cazul fiecarei institutii, si poate ajunge la 10-
12%(iei).

-nu am identificat o alta conversie in alte utilizari a proprietatii subiect,

-pericada  medie de expurere pe piata, la vanzare a proprietatilor rezidentiala tip
apartamentele stau mai putin decat terenurile, este cuprins intre 30-90 de zile.

-existenta acelorasi oferte pe o perioada indslungata de timp dencta ori ca preturile
solicitate nu au fost atractive, ori se analizeaza daca nu cumva oferta depaseste cererea si
de aceea exista pe piata aceleasi oferte de mai mult timp.

Pasul 5-Analiza interactiunii dintre cerere si oferta).

Valoarea de piata a unei proprietatii imobiliare est, in cea mai mare masura, depndenta de
poziia sa competilive pe piata specifica. Am cunoscut si identificat caracteristicile
proprietatii imobiliare subiect, am cunoscut , identificat si selectat proprietatile imobiliare
competitive {oferta), si am identificat avantajele/dezavantajele proprietatii subiect. Pentru a
pune in evidenta conformarile pietei pentru 0 anumita utilizare a proprietatii subiect am
identificat reiatia dintre cererea si oferta concurentiala de pe piata curenta si viitoare.
Aceasta relatie arata gradul de echilibru care caracterizeaza piata curenta si conditile ce
ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scur, oferta imobiliara este
relatlv fixa si pretul raspunde fa cerere. Daca cererea este neobisnuit de mars, preturile
vOr incepe sa creasca. Acivitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar este
caracterizat prin perioade succesive de expansiune, declin, recesiune si recuperare. Ciclul
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pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile gradului de ocupare a fortei de
munca existente, popuatie, venituri si modificari in preferintele de consum. Ciclul pe termen
scurt depinde de disponibilitatea creditului si de situatia generala a economigi. Piata
impbiliara a fost si esle afectata de reglementarile legale si de posibilitatea obtinerii de
finantare pentru achizitii de proprietatii. Aparitia, incepand cu anul 2005, a facilitatilor de
finantare de tipul credit ipotecar a dus ( in special pentru terenuri s proprinatii rezidentiaie)
la o adevarata explozie a preturilor, Aceasta a avut un efect indirect si pe piata imobiliara
industriala prin cresterea generala a nivelului pietei, dar cu o amploare muit mai redusa.
Criza financiara manifestata pe plan intemational a avut ca efect o reducere pulernica a
nivelului pietei imobiliare si a preturilor practicate, datorita crizei de lichiditati precum si a
reticientei investitorilor in & efectua investitii. Este o reactie normala, motivata de reducerea
generala a consumului, utilizat ca si o tactica de negociere in cadrul discutiilor purtate in
vederea achizitiai de terenuri pentru constructii..

O piata activa este caracterizata prin cerere in crestere, © ramanere in urma a ofertei si
preturi in crestere; o plata activa este numita piata vanzatorilor, pentru ¢a vanzatori pot
obtine preturi mai mar pentru proprietatile imobile disponibile,

O piata in declin este o piata in care diminuarea cererii este insotita de o supraoferta
relativa si o scadere a preturilor, aceasta se numeste piata cumparatorilor pentru ca au un
avantaj cumparatorii. Cu cal avemn mai multe informatii de piata, cu atat ne putem
argumenta si fundamenta opinia; in cazul ideal ar fi suficiente informatii de piata pentru
toate abordarite, am ajunge la rezultate apropiate prin toate cele trei abordari in evaluare.
Cotatia a terenurilot libere asimilate proprietatii subicet, sunt informatii cara au in vedera
componentele fizice ale prprietatii.

Analiza trebuie sa fie clara si s- a stabileasca intrarile de date in sistem , calibrarile unitare
» dar si ajustarile recunoscute de piata. Plajele largi sau criterile nesustinute pot conduce
la inceritudini in raport.

Pasul 6-Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata.

Indicatori ai ciclului imobiliar pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare si rata de
absorbtie a proprietatilor

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietati subiect, in conditile de piata, cerere si oferte
competitive cunoscute. Prin urmare apreciem ca terenul pentru constructie care face
obiectul prezentului raport se va vinde intre 30 si 150 de zile de la expunere.

PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELEI MA] BUNE UTILIZARI

Cea mai buna (CMBU) este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 201 8-Utilizarea
probabila in mod rezonabil si justificat adecvat, a unui teren Jiber sau a unei proprietatii
construite, utilizare care trebuie sa fie posibil din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabil financiar si din care sa rezulte cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

In analiza CMBU , trebuie sa consideram mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind CMBU a proprietatii subiect, trebuie
sa aplicam patru teste;

1.permisibilitatea legala;

2.posibilitatea fizica;

3.fezabilitatea financiara;

4.productivitatea maxima(utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)
Obiectivele identificarii celei mai bune utitizari a proprietatii sunt:
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1.identificarea acelei ulilizari a propietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit.

2.identificarea proprietatilor comparabile recente pentru analiza comparativa,

3.estimarea valorii separate a terenului(la CMBU a terenului considerat liber).

Testul permisibllitatii legale:

In toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legislatie
la data evaluarii. El trebuie sa analizeze orice restrictie pravazuta in reglementarile
urbanistice, normativele din domeniul constructiilor, legisiatia privind monumentele istorice
sau zonele cu patrimoniu arheologic, reglementarii de mediu. Daca nu sunt restrictii, atunci
utilizarile admise de certificatul de urbanism pot determina altemativele ce vor fi avute in
vedere pentru analiza CMBU.

Testul posibilitatii fizice

Dimensiunea, forma, suprafata, capacitatea portanta, accesul afecteaza utilizarile unei
proprietati imobiliare.Deci terenul are o topografie plana, iar proprietatea subiect fiind in
cadrul PUG a Municipiului Arad intr-0 zona cu destinatie de curti constructii o defineste ca o
zona rezidentiala,

Testul fezabilitatii financiare

Vtilizarile care au indeplinit deja cele doua criterii, le analizam pentru a determina daca ar
putea genera un venit{inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate costurile de construire,
Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabil
financiar.Fezabilitatea financiara poate fi determinate pe baza analizei de piata in doua
moduri;

1.Poate fl indicatd de activitatea pietel. Vanzarile recente de proprietalii comparabile
catre utilizatorii finali indica fezabilitatea financiara a utilizarii proprielatii subiect.

Testul profitabilitatii maxime

Dintre toate utilizarile demonstrate a fi fezabile financiar, CMBU este acea utilizare care
conduce fa cea mai mare valoare actualizata a proprietatii, ca dezvoltarea pentru
constructii de spatii rezidentiale care maximizeaza profitabilitatea.

Rezulta ca;

-utilizarea pentru constructii rezidentiale poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
termen lung,

Cumparatorul cel mal probabil este utilizatorul final(persone fizice sau juridice care doresc
sa dezvolte o activitate in domeniul industrial).

PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin piata —este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub
denumirea de COMPARATIA DIRECTA sau Comparatia Vanzarilor este procesul de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza
comparative a proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Astfel, premise principal a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ca
valoarga de piata a proprietatii imobiliare subiect este legata de preturile competitive ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata, se concentreaza pe similitudinile si
diferentele constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care
au impact asupra valorii acesteia din urma. Aceste se numesc elemente de comparatie si
pot include: diferentele intre drepturile de proprietate transmise, motivatia cumparatorilor si
vanzatorilor, conditile de finantare, conditiile pietii 1a momentul vanzarii, dimensiuni,
amplasarea proprietatilor, caracteristicile fizice, si in cazul cand proprietatile produc
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venituri, caracteristicile economice.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si
adecvata abordare ce poate fi aplicata peniru estimarea valorii de piata,

La analiza rezultatelor obtinute prin aplicarea abordari prin piata, ¢a si la analiza finala a
rezultatelor evaluarii, obtinute prin aplicarsa tuturor abordarilor utilizate, trebuie sa se
exprime clar opinia privind relevanta datelor culese, a analizelor efectuate si a concluziei
asupra valorii proprietatii subiect.

Elementele de comparative recomandate a fi ulilizate include: drepturile de proprietate
transmise; condilile de finantare; conditii de vanzare; cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare, conditile de piata; caracteristicile fizice; caracteristicile economice,; utilizarea;
component non-imobiliare.

In prezentul raport, datorita faptului ca sunt tranzactionate si ofertate terenuri intravilane
pentru constructii industriale, pe piata, putem sa identificam proprietati comparabile ,vom
utiliza abordarea prin piata, folosind comparatia directa, dupa cum urmeaza;

FISA DE CALCUL - COMPARATII DIRECTE - TEREN INTRAVILAN LOC. ARAD,
STR PANDURILOR NR. 8 A CF 312426-91 MP

Tarenuri comparabile
Elemente de comparatie s:l;&.:t Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3

Pret da -oferta - EURD ? 37.170 49.8990 65.000
Suprafata teren{mp) 91 ! 1.239 1.440 2.110
Pret unrl:ar-cferlan.EUROhjp 26 el N M| 308
Marja de negociere % -5% 5% -5%
Cuantum ajustare {(EURQ/mp) | 1,50 -1.74 -1,54

"Prat corect estimat frenzactie (EURO#mp. R e sol] 3208|  27
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONAR : '
DREPT proprietate TRANSMIS | liber hber liber lier
Cuanium ajustare%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare {EURO/mp) I ! 0.00 0,00

- Pret sjusta (EURD/mg) i il 2850 | 32,99 | 29,27
CONDITI DE FINANTARE _ la piata la piata la ptata la plata
Cuanium ajusiare| %) f 0% 0% % |
Cuantum ajustare {e/mp) rl=— ] 0.00 0,00

| Pret ajustat (efmp). | 5|  wes|
CONDITII DE VANZARE ] cbiactive ohiective obiectlve
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Cuantum ajustare( %) 0% | 0% 0% |
Cuantum ajustare {a/mp) 0 [ 0
CH. IMEDIAT DUPA CUMPARARE nu sunt nu suni | Nu synt nu sunt
Cuantum ajustars( %} 0% _ % 0%
Cuantum ajustare {e!mg: 0.00 0.00 0.00
relojustal(seng) oo ,"_,2_8@; | wes| 2z
Curente Curanie Curente
mal slaba similara similara
Cuantum afuslare(%) 3% % 0%
Cuanium ajustare (EURO/ma) 0,86 0.00 0.00
Suprafata (mp). 91 1.239 1.440 2110
Supratata Suprafsta Suprafata
o malmare | maimare | mal mare
Cuantum ajustare{%)] | -15% -15% «15%
Cuanlum sjusiare {EURO/mz) _-4.28 -4,95 -4.39
curenl/apalc | curent/apa’c | curenlfapalc
UTILITATI DISPONIBILE anal/gaz anal analigaz Curent
Cuanium ajustared %) 0% 3% 4% |
Cuantum ajusiare {(EURC/mp) 0.00 0,88 117
Forma tersnului, deschiderea la strada, eaportul Forma Forma Forma Forma
_laturllor regulata, regulata, regulata, regulata,
Cuantum gjusiare{%:} =10% | =10% -10%
Cuanlum ajustare (EURO/mp) -2,85 -3.30 -2.93
intravilanic | Intravilanfe | ntravilanfe | intravanfc
|_UTILIZARE onstructil onstructii onstructil onsiructil
Cuantum ajustare{ %) | 2% 2% -2%
Cuanlum ajustare { EURO/mp} 1 -0,57 | -0,66 0,59
COMPONENTE NON IMOBILIARE nuecazul | nuecazul | nuecazul | nue cazul
Cuantum ajustars] %) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EURO/mp) 000 0.00 0.00 |
drum drum drum drum
ACCES LA proprietate asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Cuantum ajustare{%} 0% | 0% 0%
Cuanlum gustare (EURO/mMp) | 0.00 0,00 0.00
| RESTRICTI | teren Uiber | terenlibar | terenlber | teren liber
Cuanlum ajustare| %} 20% -20% -20%
Cuanlum ajustare (EURO/mp) -5.70 -6.60 -5.85
CONDITII DE MEDIU buna bune bune bune
_Cuantum ajustare{%) - 0% | 0% 0%
Cuantum austare (EURO/mg) 0.00 | 0.00 | 0.00
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DEZVOLTAREA INFRASTRUCTURI EDILITARE. in 2ona In zona in zona in zona
Cuantum sjustare(%) % 0% 0%

Cheltuieli pt. aducers la_stadiul de teren caonstruibil nu nu nu da
Cuanium ajustare| %) 0.00% 0.00% -5.00%
Cuanium ajustare (EURO/m 0,00 0,00 -0.83
kT 53 e R e T g T = §: o
Pretaj R O] (A e ST Ui B S 7 o o I T e
r A5
]
RE 1
Valoarea de plata: 16,00 euro/mp - rotunfit curs valutar 1 eurp = 4, 7601
valoare
76,16 lelimp cursieuro 47801 auro 1458

Conform GEV 630vart. 50, selectarea concluziel asupra valorii este deierminata de proprietatea

imobiliara {x x) comp.]

care este cea mal apropriata dpdv fizic |, juridic si economic de proprigtates imobillara subiec! si asupra pratutui
care s-au efecluat cele mai mici ajustari

EXPLICATH AJUSTARI:

1, Ajustarea penlru maris de negociere esle dei- 5%). in urma discutiel cus firmele de imohiliare,

2, Ajustarea peniru suprafala; am ajustat negativ compargbiiele, findea proprietalea subiect are o suprafata foarle
mica, care nu are piata peniru dezvoltari imobiliare. rezidenligle,

3, Ajustarea -forma terenului-am ajusial negativ comparabilile, intrucat datonta dimensiuni mici, pretul de piata va fl mull
mai mic in tranzactionari,

4,Ajustarea penlru -utilizare- am ajuslat negaliv pretul comparabileior. deoarece ca a ulilizare razidentiala propretatile
construile sunt foarle mici, care genersaza o proprietale neatracliva,

5.Ajustarea pentru -restrictii-conform reglementarilor urbanistice in vigoare, care stabileste Sc_ In functie de manimea
suprafetei temulu(POT, CUT), rezulta o constructie mica pentru care in piata nu reprezinta Interes,

Abordarea prin venit reprezinta una din cele frei abordari traditionale pe care evaluatorul
le poaie utiliza in procesul de evaluare, Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-
¢ indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare.

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a
beneficillor pe care le va incasa pe pericada de detinere ca investirie a proprietatii
respective plus valoarea de revanzare a proprietatii la finele pericadei de detinere, adica
valoarea terminal sau de reversiune.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la
data evaluarii . Proprietatea subiect fiind teren intravilan nu are posibilitatea de genera
fluxuri de numerar viitoare, prin urmare Abordarea prin venit nu se poate aplica.
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Abordarea prin cost; Abordarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentats pe
principiul economic conform caruia un cumparator va plati pentru un activ cel mult costul
necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdérare, fie prin construire.
Metoda costului de inlocuire net (CIN) este 0 metoda inscrisa in abordarea prin cost care
indicd valoarea prin calcularea costului de infocuire curent al unui activ din care se scad
deprecierea fizica si orice forme relevante de depreciere.Abordarea prin cost este
recomandabila fn situatii specifice de evaluars, cum sunt:

- cand existd un numar imitat de tranzaclii din cauza naturii specializate, modelului sau
localiz&rii activului, sau cand activul in sine nu genereaza un flux de numerar sau cand
fluxul de numerar asociat cu acesta nu poate fi separat de Intreprinderea care utilizeaza
activul. De aceea, abordarea prin cost se utilizeaza in mod tipic ca abordarea primara in
evaluare atunci cand abordarea prin piata sau prin venit nu se pot aplica;

-cénd activul subiect a fost consiruit i pus in funcliune recent;

-cand activul subiect se aflad in fazi de proiect sau se afid in stadiul de in curs de
executie/neterminat. Prin urmare abordarea prin cost in acest ¢az nu o folosim, deoarece in
cazul proprietati subiect avem o piata.

PARTEA A SAPTEA. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor

In analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrarii pentru a putea certifica
exactitatea datelor, tehnicile aplicate , rationamentele care au dus la judecati corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerate de
incredere. In acest proces evaluatorul parcurge mai multe etapes;

-identifica si culege date generzale si specifice.

-determina cea mai buna utilizare a proprietatii.

-aplica metodele de evaluare , in concordanta cu scopul evaluarii,

In rationamentul efectuat am avut in vedere ca:

1.Valoarea oste subiectiva-avaluarea este o comparare a rezultatelor care duc la estimarea
finala a valorii, trebuie sa ia in considerare o multime de comparatii efectuate in decursul
procesului de evaluare si nu o selectie arbitrara. Compararea este fundamentala pentru
intregul proces si prin urmare este necesarao mare grija la selectia si utiizarea tranzactiilor
comparabile.

Orientarea pe piata-evaluatorul trebuie sa cunoasca sis- a reflecte piata

Desi este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist calificat, bazata
pe o analizaa tuturor informatiilor relevante, ramane totusi o opinie. Raportul de evaluare
trebuie sa evidentieze clar rationamentul evaluatorului, cum a ajuns la aceasta concluzie.
Evaluatorul trebuie sa fie sigur ca valoarea estimate este in concordanta cu scopul
evaluarii, deasemenea trebuie sa se tina seama de drepturile de proprigtate transferate in
cadrul tranzactiilor proprietatii comparabile.

In urma aplicari_abordari prin piata s-au obtinut;

Tipul ahordarii Valoarea ohtinuta -
Abordarea prin piata euro

Teren 1.500

Total 1.500 euro
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Concluzia asupra valorii

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea abordarilor in evaluare,
relevante acestora si informatiile de piata care au stat la baza aphicarii lor sipe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile propietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimate pentru propietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in
urma aplicarii abordari prin piata. Datele si informatiile ufilizate in cadrul abordari sunt
preluate direct de pe piata, fiind suficiente sub aspectul cantitatii, calitatii si a preciziei in
vederea estimarii valorii de piata a proprietatii.

Astfel, valoarea de piata a propietatii imobiliare prezentate este, in opinia evaluatorului, la
data de 20.01.2019 in suma de:

1.500 euro
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoare;
-valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipoteze, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport;
-valoarea estimati in euro este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
nu se modifica semnificativ;
-evaluarea este o opinie asupra unei valori;
-valoarea nu tine seama de responsabilitatea de mediu:
Raportut a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandata de catre ANEVAR,

Evaluator
Ec. Boglut Dorel
Legitimatia nr. 18671/2019
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POZE PROPRIETATE




PQZE PROPRIETATE




LOCALIZARE GENERALA




| ocauzARE DETALIL




LOCALIZARE TEREN - C.F. 347665 — LOT1 + LOT2 =1.055 mp




COMPARABILE TEREN - C.F. 347665 ~ LOT1 + LOT2 =1.055 mp
COMPARABILA 1

Vand teren 1239 mp loc de casa in aradul nou
30 EUR

Tel. 0720627264 — Alldeco - www.romimo.ro
Arad, Arad Aradul Nou  Vezi pe harta

i publi24.ro
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Specificatii

Suprafata terenului1239,0 m:

Front stradal30

Numar fronturii

Latime drum accest

Descriere Imobiliare

Vand teren. loc de casa, in Aradul Nou, sir. Constantin Ticu Dumitrescu. nr. 32/c. Utilitati pe
teren: curent, apa. canal. Urmeaza si gazul care este in apropiere. Terenul are forma
dreptunghiulara cu front de 30 ml la drumul privat de acces. Pretul este negociabil. Accept si
discutii pe schimburi. Proprietar. Fara intermediani.

Vezi detalii pe www.romimo.ro

COMPARABILA 2

Loc de casa si gradina, teren intravilan aradul nou
49 990 EUR

Tel. mesaj Maria -www.romimo.ro
Arad. Arad Aradul Nou  Vezi pe harta




Specificatii

Suprafata terenului1440,0 m?

Front stradal15.00

Descriere Imobiliare

Teren intravilan fara constructie. cu acces de pe doua strazi. aproape de autostrada Arad
Timisoara. Dotari: in curte curent electric trifazic. apa retea. fantana. la poarta gaz metan. canal
menajer, Strada recent asfaltata,

. suprafata totala: 1440, Front stradal: 15

Acces:

Amenajare strazi: Asfaltate

Utilitati:

Utilitati Generale: Apa, Curent trifazic, Gaz, Canalizare

Vezi detalii pe www.romimo.ro

COMPARABILA 3

Teren intravilan cu utilitati, aradul nou!
65 000 EUR

Tel. 0724249298 Casadomi Arad - WWW.TOMImo.ro
Arad, Arad Aradul Nou  Vezi pe harta

Suprafata terenului2110,0 m?

Frent stradal120

Numar fronturit

Descriere Imobiliare

Vand teren intravilan, zona Aradul Nou, 2.110 mp, front stradal 120 m, toate utilitatile. cu
consiructie demolabila, acces facil la autostrada. pretabil constructii rezidentiale sau servicii.
Vezi detalii pe www.romimo.ro



Anexa nr. 1.36 |3 regulament
Plan de amplasament si defimitare a Imobilulul cu propunere de dezliplre
Scara 1:500
Suprafats mesurata a imebilulul {mp)
1.055 mp.

Nr, cadastral Adresz imohlulut

LOC, ARAD, JUD. ARAD
Nr, Cartos Funciara
3476ES

Unltaten Administratly Teritoriala [UAT)
ARAD

r:) .
Lo Sttuatin actualn (ineinte de dexlipir) Sltuatia viitoare {dups duztipirs)
Nr. |Suprafats{Caieg. de Descrisrea Nr.  [Supral, |[Czteg. de
cad, imp) |folosinta imoblulul cad. imp) {tolosinta Descrierer imobiulul
Lor1 564 c Teren intravilan partiaf
c imprejm ard plasa
Top Teren Intravilan partial mg o7} M msta?ng d
hsig“- 1.055 | cCc imprejmuit cy gard plasa
5/a.1 sarma LTz Teren Intravitan partal
o1 Cc imprejmult e gard plasa
304 L
TOTAL 1.055 X X TOTAL | 1.055 X P

Suprafata totals masurata » Imobliviul =2.055 mp
Suprafat2 din act = 2,055 mp.

i 1
Executant: P.F. DAMACUS GHEQAGHE. nspector

atribuirea numaruiul cadastrat
Confirm executarea masuratorilor (a ters

s ateste!
.

Confirm Introducerga Imobllulul in baza de date Integrata si




ANEXA- @

Raport de evaluare
Proprietate imobiliara de tip; Teren intravilan,
neimprejmuit situat in Localitatea Arad,calea Timisoarii,
judetul Arad.

(statia incarcare lenta pentru autobuze)

Propistar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Client: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Destinatar:  Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in fotalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al
Evaluatorului Bogiut Dorel, legitimatia nr. 18671/2019 si al destinatarului.

Elaborat de:
Boglut Dorel, Evaluator autorizat, ANEVAR,
Legitimatia nr. 18671/2019, Specializarea EPI,




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre

Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Stimati domni,

In calitate de Evaluator autorizat cu legitimatia nr 18671 EPI ANEVAR, va transmit raportul
de evaluare intocmit in scop informativ pe care il anexez prezentei scrisori.

Obiectul raportului de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de
tip; Proprietate imobiliara de tip; Teren intravilan, neimprejmuit, situat in Localitatea
Arad,calea Timisorii fn, judetul Arad.

identificata prin;

-Nr.extras de Carte Funciara -nu exista.

-Nr.Cadastru/Topografic.- nu exista.

Plan de amplasament si delimitare imobil, intocmit de SC DATCAD SRL, in luna octombrie
2018.

Scopul raportului de evaiuare esle de a determinarea valoarea de piata in vederea
informarii clientului asupra acesteia.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii- valoarea de piata.

Data evaluarii: 29.01.2018.

in urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in cadrul lucrarii, evaluatorul estimeaza:
-valoarea de piata, a data de 29.01.2019, a propietatii imobiliare evaluate, la nivelul de:

42 000 euro

Valoarea este valabila in conditiile si in conformitate cu termenii raportului de evaluare,
situatia pietei imobiliare la data evaluarii si elementele care infiuenteaza valoarea,
prezentate in cuprinsul raportului,
Pretul de care se informeaza clientul propietatii evaluate se va putea situa sub sau peste
valoarea de piata opinata de evaluator, in functie de situatia pietei la data tranzactiei si de
elementele subiective provenind de la partile implicate in tranzactie; valoarea prezentata
reprezinta opinia evaluatorului cu privire Ia propietatea in cauza, bazata pe daiele puse la
diapozitie de partile implicate, informatiile culese si analiza de piata efectuata, precum si
rationarmentul profesional al evaluatorului.
In completarea misiuni de evatuare am utilizat informatiile si documentele fumizate de catre
client, cat si date furnizate din piata- tranzactii si oferte.

Timisoara la

29.01.2019.
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Cuprinsul raporiului

PARTEA INTALINTRODUCERE

Sinteza raportului

PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea proprietati imobiliare subiect.Dreptul de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluari

Documente necesare pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declarare conformitate

Moneda valorii definite; Modalitati de plata

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare
Identificarea proprietatii imobiiiare subiecti

Descrierea situatiei juridice

Descrierea terenului

Descrierea constructiei

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente

care nu sunt propnietati imobiliare

Istoricul propietatii subiect{incluzand vanzarile anterioare si
oferiele sau cererile curente)

Date privind impozitele si valorile de impozitare

PARTEA A PATRA - ANALIZA PIETE|

Analiza cererii

Analiza ofertei

Analiza echilibrului pietei

PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELE|I MAI BUNE UTILIZARI
Cea mai buna utilizare a proprietatii

PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATH

Abordarea prin piata 19
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PARTEA A SAPTEA. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor 20
Concluzia asupra valorii 21
ANEXE 22-28
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PARTEA INTAIL SINTEZA RAPORTULUI

Sinteza raportului

Proprietatea evaluati: Teren intravilan, neimprejmuit, situat in Localitatea Arad,
calea Timisorii, judetul Arad.

Tipul proprietétii: Teren intravilan, neimprejmuit, situat in Lacalitatea Arad,
calea Timisoarii, judetul Arad.

Localizare {(adresa): Localitatea Arad ,calea Timisoarii, judetul Arad.

Scopul evaluarii; Estimarea celui mai probabil pret al proprietalii imobiliare de

tip teren intravilan neimprejmuit situat in Localitatea Arad,
judetul Arad, in cazul tranzactionarii(informarii} pe o piata
libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna
ianuarie 2019,

Dreptul evaluat; Dreptul de proprietate absolut.

Beneficiar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu , B-dul
Revolutiei nr 75,

Utilizator desemnat; Primaria  Municipiului  Arad-Directia  Patrimoniu  8-dul
Revolutiei nr 75.

Evaluator; Boglut Dorel, evaluator £PI, legitimatia nr. 18671/2019

Data evaluérii: 29.01.2019

Data inspectiei: 29.01.2019

Data raportului: 11.02.2019

Ipoteze speciale: Sunt.

Cursul valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 EUR=4 7601 iei(29.01.2019).

Situatia proprietatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii care face obiectul prezentului
raport. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 3 si 4 si dtilizate
pentru efectuarea unei evaluari corecte. Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt
prezentate in cadrul cap.2.

Deasemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere Standardele, normele si
recomandarile ANEVAR.

Tipul valorii estimate: Valoare de piata

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o daforie ar putea fi
schimbata la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator holarai, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care parlile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere..

Raportul de evaluare este unul narativ, detailat, in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor refevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia concluziei asupra valorii, nefiind necesara nici o
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii sunt:

-Sinteza raportului;

-Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii;

-Colectarea datelor. Identificarea si descrierea proprietatii imobiliare.

-Analiza datelor;

-Evaluarea terenului;

-Aplicarea abordarii in evaluare;

-Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii:

-Raportarea evaluarii;

-Anexale raportului de evaluare:
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PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul raport de evaluare este realizat in baza unui contract nr. 94460/21.12.201de
prestari servicii de catre persoana fizica —-Boglut Dorel- membru titular ANEVAR, identificat
cu legitimatia nr. 18671/2019 EPI ANEVAR, domiciliat in loc. Timisoara, str. Varadia nr 24,
judetul Timis.

-nu am nici un interes prezent sau viitor referitor la proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si nic un interes personal legat de partile implicate.

-onorariul perceput pentru acest raport nu este conditionat de raportarea unor rezultate
premeditate, sau de marimea valorii estimate sau de o concluzie in favoarea clientului.
-detin cunostinte pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari obiectiv si impartial.
-analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost relizate in conformitate cu cerintele,
recomandarile si metodologia de evaluare recomndata de catre Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, editia 2018.

-in realizarea prezentului raport actionez in calitate de evaluator extern, independent.

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Arad-Directia
Patrimoniu B-dul Revolutiei nr 75.

-evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii de piata.

-evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata nici unui tert{persoana fizica sau
juridical), niciodata si in nici 0 alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi
utilizat in diferite scopuri;

-nu desemnam alti utilizatori care sa aiba acces la prezentul raport de evaluare;

Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietati imobiliare de tip;teren intravilan
neimprejmuit situat in Localitatea Arad, judetul Arad, in cazul tranzactionarii pe o piata
libera la nivelul preturilor praclicate pe piata specifica in luna ianuarie 2019.

Scopul unei evaluari se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului in legatura cu
valoarea unui drept asupra proprietatii imobiliare. Necesitatea evaluarii diferitelor tipuri de
proprietati imobiliare deriva dintr-o multitudine de scopuri.Oricine foloseste o proprietate
imobiliara plateste pentru aceasta, de ocbicei la cumparare saut inchiriere, acest lucru
implica tranzactii sau situatii in care trebuie sa se ia o decizie, sa se stabileasca o strategie
si pentru toate acestea e nevoie de o estimare a valorii. In cazul de fata scopul evaluarii
este estimarea valorii de plata a propietati imobiliare in vederea vanzarii- necesitatea
vanzatorului de a cunoaste stabilirea unor preturi de vanzare corecte si acceptabile de
piata.

-acest raport nu va putea fi utilizat in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel
ptezentat.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect.Dreptul de proprietate evaluat.

Dreptul de proprietate supus evaluarii

In conformitate cu contractual de prestari servicii, prezenta evaluare se refera la dreptul
integral de proprietate asupra proprietati imobiliara de tip; Teren intravilan, neimprejmuit,
situat in Localilatea Arad,calea Timisoarii, judetul Arad..

-Nu consemnam restrictii ale dreptului de proprietate asupra constructiei supuse evaluarii:
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Localizare
Proprietatea subiect este situate in localitatea Arad, calea Timisorii, judetul Arad.

Caracteristici fizice, economice, juridice
Proprietatea de evalual se refera la o proprietate imobiliara de tip, Teren intravilan,
neimprejmuit, situat In Localitatea Arad, calea Timisorii, judetul Arad.
Suprafata 1077 mp, .,
Marimea si forma;
-forma neregulata, un singur front stradal, cu deschidere la strada principal.
Infiuenta coltului;
-nu este cazul.
-orientarea pe directia V-E, privelistea inspre strada.
Topografia
-plana, cu sistem natural de drenaj.
Potentialul de crestere a valorii prin comasare:
-nu este cazul, fiindca nu se poate combina cu nici o proprietate invecinata.
Utiittatii
-ca urmare inspectiei facute, am identificat urmatoarele utilitati la parcela;
-alimentarea cu apa potabila si canalizare.
-bransament stradal de gaze natural.
-retea de joasa tensiune electrica.
Amenajarea terenului
Nu am identificat lucrari de pregatire a terenului pentru constructie, cum ar fi nivelari,
garduri,barduri, trotuare santuri,
Accesibilitatea
-se realizeaza pietonal, direct din strada amenajata(astfalt)
Mediul inconjurator
-sub aspectul conditiilior de mediu proprietatea subiect corespunde factorilor de mediu
favaorabili.
-Regimul juridic;
- Teren intravilan;.
-Regimul economic
Conform PUG- TEREN INTRAVILAN (zona- curti constructii), neimprejmuit situat in
localitatea Arad, judetul Arad.
Componente non-imobiliare, dotari tehnico-functionale, elemente non-imobiliare
-nu am identificat componente non-imobiliare la proprietatea evaluata.
Tipul valorii
In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii asa cum este
definita in SEV 100-Cadru general, paragrafele 29-34.Valoarea de piata este suma peniru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostiinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si
concurentiala unde participanti actioneaza in mod fiber.Valoarea de piata a unui activ va
reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Data evaluarii

Data evaluari este 29.01.2019, data la care este valabila concluzia privind valoarea
estimata, atunci cand opiniile si concluzile evaluatorului a fost disponibile pentru
fundamentarea valorii.
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Documente necesare pentru efectuarea evaluarii

-am analizat PUG-ul municipiului Arad.

am identificat proprietatea pe baza ;

-inspectia proprigtatii facuta in prezenta reprezentantului desemnat de client, s-a facut o
inspectie partiala;

-am solicitat informatii in detaliv de la client privind starea solulyi, deasemenea am incercat
sa identific riscuri de mediu inconjurator, reale sau potentiale:

-daca exista riscuri legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare;

In urma acestei documentarii am obtinut date suficiente pentru efectuarea evaluarii si
pentru a emite o opinie total justificabila asupra valorii.

Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
Natura si sursa informatiile utilizate au fost:
-Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018;
-nformatii existente pe sit-urile, www.imobiliars.ro www.publi24.ro.etc
- Informatii privind piata imobiliara specifica;
- Informatii privind istoricul utilizarii proprietatii imobiliare:
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
- informatii cu caracteristicile fizice ale propietatii imobiiiare, amplasare acces, vecinalali
preluate din documentatia primita;
- Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare, similare cu
proprietatea subiect.

Ipoteze si ipoteze speciale

Pe langa precizarea tipului valorii, este nevoie sa se formuleze una sau mai multe ipoteze
sau o Jpoteza speciala, pentru a clarfica starea proprietati  in cazul
tranzactionariifinformarii. Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra valorii.
-Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
moment dat;

-Datorita faptului ca intre data raporiului si a inspectiei, este ¢ perioada scurta de timp,
interval in care nu s-au modificat esential conditiile pietii prin urmare putem considera data
raportului si data evaluarii.

-Evaluatorul z utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut |la dispozitie, existand posibilitalea existentel si a altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea conostiinta:

-Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu isi asuma nici ¢ responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

-Exista o finantare normala;

-Nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatiilor vecine;

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

-Proprietatea nu a fost expertizata detailat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ala proprietatii si este realizat pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente relevante(masuratori de
cadaslru, expertize) aceste vor avea prioritate

-Presupunem ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile legale
privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantela sunt expuse, descrise si
luate in considerare in raport;



Ipoteze speciale

-Evaiuarea proprietati imobiliare care face subiectul acestui raport, s-a facut;

- pe baza vizualizari si studierii PUG-ul, municipiului Arad.

-identificarea proprietatii subiect pe baza Planului de amplasament si delimitare a
imobilului, pus la dispozitie de catre beneficiar.

-inspectiei riguroase facuta pe teren impreuna cu reprezentantul beneficiarului, care
cunoscand zona in cauza, am identificat cu usurinta proprietatea.

Beneficiarul nu a pus la dispozitie alte documente care sa certifice lacalizare proprietatii si
nici extrase de CF., pentru a determina proprietari si regimul juridic.

Prin urmare evaluarea s-a facut tinand seama de considerentele de mai sus.

Ipolezele si ipotezele speciale trebuie sa fie rezonabile si s-a fie relevante in functie de
scopul pentru care este ceruta evaluarea si cu situatiile particulare ale unei evaluarii.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

-Raportul de evaluars, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate
fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

-Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati la punctele antericare.

-Publicarea, partial sau integral, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la
care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiitor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii @ acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.

-Evaluatorul nu isi asuma responsabilitaie pentru orice modificare neautorizata adusa
raportului, iar pentru validitatea acestuia este necesara semnatura in original.

-Rapertul nu trebuie utilizt partial, ci numai in integralitatea sa. Posesia raportului de
evaluare nu confera si dreptul de al publica.

Declaratia de conformitatea evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei neconformitatii

-Scopul evaluarit fiind determinarea valorii de piata, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiiler de evaluare, cuprinse in SEV 100-Cadru General,

-Obiectul raportului de evaluare este proprietatea imobiliara, procesul de evaluare respecta
prevederile SEV 230-Orepturi asupra proprietatii imobiliare, si GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile.

-Deasemenea s-a respectat prevederile SEV 102-Implemeniarea si s-a intocmit cu
respectarea cerintelor SEV 103 —Raportarea,

Moneda valorii definite.
Moneda in care se exprima valoarea prezentului raport este euro:

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare

Date generale

Municipiul Arad este amplasat in partea vestica a Romaniel, respectiv in nordul regiunii
Banat, in sesul Tisei, parie a Campiei de Vest. Este unul din cele mai impoitante orase,
aflate la intrarea dinspre Europa Centrala, cu deschidere directa catre orase

europene ca: Belgrad (la distanta de doar 209km), Budapesta {(275km), Viena {506km),
Cracovia (657km), Praga (797km
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fiind amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii nutiere {Corndonul
European IV intersectia drumurilor europene E68 si

E60, EG71), dar si important nod feroviar, aerian, si de

frontiera,

Municipiul se margineste de raul Mures, in apropierea igsirii

acestuia din culoarul Deva

Populatia Municipiului Arad, era la recensamantul din 2011, de 158074 locuitori,
reprezentand un procent de 36.9% din populatia judetului.

In ce priveste populatia stabila a Municipiului, se inregistreaza o scadere a numarului
populat

iei, cu 1.65% mai mare decat media de 16.3% aferenta intregului judet.

Scaderea este daiorata indicelui national de scadere a natalitatii, nefiind specific doar
judetului si Municipiului, dar, la care se adauga o scadere datorata migratiei, cauzata de po
zitia

Date specifice
Identificarea proprietatii imobiliare subiect
Descrierea constructiei de baza.

Proprietatea de evaluat se refera la o proprietate imobiliara de tip, Teren intravilan,
neimprejmuit, situat Tn Localitatea Arad,calea Timisorii, judetul Arad.
Suprafata 1 077 mp, teren neimprejmuit.

Proprietatea imobiliara este situata intr-0 zona de dezvoltare imobiliara de tip; curti
constructii,

Descrierea situatiei juridice

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale;

-nespecificat

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantii si sarcini;
-nespecificat.

Date referitoare la teren;

Intravilan-da.

Suprafata(mp)-1 077 mp.

Extras Carte Funciara,-nu exista.

-Nr. cadastralfopografic — nu exista.

-Detalii liniare imobil;

-Categoria de folosinta —intravilan, suprafata de 1 077 mp.

Istoricul proprietatii subiect(incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile
curente)
-nu a existat un istoric.

Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele aferente acestui drept de proprietate, sunt la nivel mediu urban,
stabilite prin HCL a autoritatilor locale.



PARTEA A PATRA. ANALIZA PIETE!

Date privind cererea si oferta de pe piata

Din analiza statistica a evolutiilor din piata rezidentiala rezulta ca asistam la un moment in
care piata este captiva intre un nivel ridicat al cererii si o oferta relativ redusa Datele arata
ca cererea pentru apartamente si case de vanzare este in continuare pulemica,
inregistrand un avans, cumulat la nivelul celor § mari orase analizate, de 17%, in ultimul
an: de la +6% printre bucuresteni, culminand cu +49% printre ieseni. Daca urmarim
evolutia cererii din ultimii 3 ani, cu punct de plecare T1-2015, reiese faptul ca aceasta
inregistreaza o crestere insemnata, de 76% - maximul fiind inregistrat in lasi, de +217%. In
ultimul an, am tot vorbit despre insuficienta ofertei pe piata atat ca numar de proprietati ¢at
si ca intervale de pret accesibile populatiei. Datele pe ultimele 12 iuni, in cele sase mari
orase, indica o evolutie negativa a stocului de apartamente si case de 5,0%. Singurul oras
cu o evohutie pozitiva este Cluj-Napoca, cu 8.6%, celelalte orase inregistrand scaderi intre
0,2%, in lasi,si 12,3%, in Bucuresti. De asemenea, cererea pentru locuintele ieftine are o
volalilitate mare dictata de programul Prima Casa, volumul ofertei pe acest segment fiind in
continua scadere, iar noile constructii nu reusesc sa acopere diferentele din piata. In ultimii
patru ani, se remarca o tendinta de crestere a pericadei de vanzare a proprietatilor
rezidentiale. In cazul apartamentelor cresterea este mai termmperata, de la 2 luni, in 2014, la
3 luni, in 2018, iar la case perioada de vénzare ajunge sa de dubleze, de la 4 luni, in 2014,
la 8 luni, in 2018. Atat vanzatorii cat si cumparatorii au o atitudine prudenta si sunt mai
informati. Analiza evolutiei preturiior medii pe metru patrat al apartamentelor, Tn ultimii 10
ani, evidentiaza faptul ca localitatiie din jumatatea de Vest a tarii au recuperat cel mai mult
din scaderile de pret determinate de criza economica. Comparativ cu primul trimestru din
2008, Cluj Napoca este singurul oras din Roménia care nu numai ca a recuperat scaderea
de pret, ba chiar a ajuns la un pret mediu pe metru patrat cu 15,2% mai mare decat in
urma cu 10 ani. Capitala Transilvaniei este urmata de Oradea, cu o scadere curenta de
0,7%, Timisoara si Arad, cu -6,5%, Alba lulia, cu -9,3%,si Satu Mare, cu -10,5%. Capitala
se numara printre orasele cu cea mai mare scadere, mai avand de recuperat 41,8% din
nivelul pretului mediu din 2008. Desi ritmul de cresters a preturilor s-a mai temperat n
primul trimestru al acestui an, ne confruntam cu un comportament de apreciere continua a
apartamentelor bazata pe cresterea cererii si lipsa ofertei. O crestere sustenabila a valorii
proprietatilor imobiliare ar trebui sustinuta de investitii in infrastructura, ufilitati si servicii
sociale de calitate accesibile comunitatilor din noile ansambluri rezidentiale.

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unei
anumite proprietati imobiliare. Folosim analiza pietei pentru a determina daca exista o
piata, definind care este aceasta in cazul proprietatii subiect.

O analiza a pietei trebuie sa fie adaptata tipului si caracteristicilor de baza a proprietatii
imobiliare, locatia si pozitia acesteia pe piata.

Piata imobiliara se poate define ca fiind o interactiune dintre personae <fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunurii cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialulsi de a produce venituri, localizarea,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici etc. Analizam propristatea sub aspectul
beneficiilor viitoare pe care ie genereaza pentrt viitori cumparatori, Oferta de pe piata
similara cu a proppietatii subiect sunt de nivel peste mediu. Pentu acest lip de proprietate ,
cum este cazul proprietatii subiect, se identifica preferintele pietii unui segment de potentiali
cumparatori mai restrains.

Alifel spus, participant de pe piata isi formeaza propriille opinii cu privire la proprietatea
subiect, altele asimilabile, evaluatorul sa concluzionaze care ar fi pretul cel mai probabil pe
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acea piata specifica, gasind comparabile pe care sa le analizeze in paralel cu proprietatea
subiect, aplicand un rationament corect provenit din perceptia pietei, nu di propria sa
parere subiectiva.

Procesul anlizei pietei in sasa pasi;

Pasul 1-Analiza productivitatii proprietatil.
Am identificat la proprietatea subiect, acele caracteristici care ii determina capacitatea sa
productiva, si anume;
-Detalii liniare imaobil;
-Categoria de folosinta —intravilan, suprafata de 1 077 mp.
-Ca urmare inspectiei facute, am identificat urmatoarele utilitati la parcela;
-alimentarea cu apa potabila si canalizare stradala.
-bransament stradal de gaze natural,
-retea de joasa tensiune electrica.
Acesle caracteristici ale proprietati subiect vor sta la baza selectarii proprietatilor
comparabile, precum si la modelarea cererii marginale previzionate.

Pasul 2-Delimitarea pietei specific(aria pietei si aria competitiva).

Valoarea unei proprietatii este in mare masura dependent de pozitia sa competitive pe
piata specifica.ln analiza pietii se poate discuta despre tranzactionarea unui drept de
proprietate, dar si despre inchirieri, caz in care se foloseste abordarea prin venit.
Cunoastem caracteristicile proprietatii subiect si trebuie sa identificam proprietatils cu
caracleristici asemanatoare, peniru a putea intelege avantajele pe care proprietatea le
ofera potentialilor cumparatori.

1.Aria pietei-am identificat intr-un perimetru apropriat 3 (trei}comparabile ;

Toate comparabiiile sunt de tip oferta de vanzare publicate in presa imobiliara, in prealabil
ele au fost verificate atat telefonic cat si pe teren, ocazie cu care am cules date necesare
pentru analiza pietii.

2.Aria competitiva-In aria competitiva

Am identificat anumits elemente comune si particulare care evidentiaza proprigtatea
subiect fata de proprietatile comparabile identificate, si anume;

Hocalizare

-categoria/subcategoria de teren

-suprafata in mp.

-pret de oferta in euro.

-ufilitatile.

-front stradal

-tip drum de acces.

Dupa cum se observa, proprietatea subiect se identifica cu proprietatile comparabile prin
caracteristici comune si particulare.

Pasul 3-Analiza cererii.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsuiui imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru
un anumit tip de proprietate. Dorinta si puterea efectiva de cumparare sunt factori de
influenta ai cererii probabile si solvabile.

Cererea este greu de cuantificat pentrs a preciza la un moment dat cate cereri sunt
prezente pe piata pentru un anumit tip de proprietate.
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Pentru analiza cererea de piata a terenurilor pentru constructii industriale am identificat
urmatorii factorii:

-politicile fiscale si conditiile de creditare~accesibilitatea mai mare la credit si facilitate mai
rapide si mai ieftine, in fructificarea creditelor pentru constructii.

-Topografia zonai este de campie,plana-.

Pasul 4-Analiza ofertei(investigarea si previziunea concurentei).

Factori economici interdependenti care creeaza valoare pentru orice produs sunt;
1.Utilitatea-capacitatea unui produs de a satisfice o nevoie, o dorinta sau a suplini o lipsa.
Toate proprietatile imobiliare trebuie sa aiba utilitate pentru investitori. Valoarea unei
proprietatii imobiliare rezulta din dreptut de proprietate. Restrictionarea acestui drept poate
micsora valoarea proprietatii.

2.Raritatea-exprima raportul dintre cererea si oferta actuala sau anticipate pentru o
anumita categorie de bunuri. In general, daca cererea este constanta , raritatea unui bun il
face mai valoros. Terenul, de exemplu, este in general suficient, dar terenul utilizabil cenut
pe piata este relativ rar, si prin urmare, are o valoare mai mare.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectata de raritate.

Selectarea datelor comparabile si stabilirea gradului de comparabilitate
Am selectat de pe piata proprietatii imobiliare comparabile , proprietati imobiliare similare,
din aria de piata in care este amplasata proprietatea subiect. Fiind o piata activa am gasit
oferte atat ca reprezentativitate cat si ca numar , pentru a putea selecta un numar suficient
de proprietati imobiliare comparabile.
Prin urmare am identificat din oferta de proprietati imobiliare scoase la vanzare, proprieitati
comparabile cu proprietatea subiect, acestea prezentand caractristici similar atat ca;
-localizare topografica;
-suprafata;

Organizarea datelor de piata

Intr-o grila cu date de piata se inscriu pe randuri separate caracteristicile de baza ale
proprietatii imobiliare subiect si ale celor comparabile. Acest tip de grila sintetizeaza datele
prezentate si permite evaluatorului sa identifice acele elemente care ar putea explica
diferentels de valoare

Am identificat in aria de piata mai multe proprietati cu caracteristici similare cu a proprietatii
subiect {oferta compelitiva), care sunt expuse in tabelul de mai jos;

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN
INTRAVILAN-LOC ARAD ,CALEA TIMISQARII, JUD ARAD

ELEMENTE DE

COMPARATIE SUBIECT COMP.1 COMP. 2 COMP. 3
Loc Arad
cartier Aradul Loc. Arad, Lot} L.ocArad, cartier
Nou. ¢c-lea cartier Aradul Cartier Aradul Nou
Timisoarii Nou, Aradu! Nou
Pret de ofertd ? 48.500 49990 7170
Suprafata 1.077 1.600 1.440 1.239
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Pret (oferta) (Eur/mp) 30,31 34.72 30,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL
COMPARABILEI olerta olertd oferts ofertd
{oferts)
DREPTUL DE
PROPRIETATE Drept
TRANSMIS Drent absolt | Drept absolut absolut Drept absolul
CHELTUIELI DE
ADUCERE LA
STADWUL DE
TEREN
CONSTRUIBIL Da Nu Nu M
CONDITIl DE
FINANTARE MNumarar Numerar Numarar Numerar
CONDITH DE
VANZARE Nepart Nepart. Nepart. Nepart,
CONDITI! DE PIATA Curenle Curenis Curente Curenie
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Loc Arad
Loc. Arad, Loc. Arad,
LOCALIZARE catver Aradul | cartier Aradul Cartier [ LoZAred, carlier
, C-iaa Nou, Aradul Nou e
Timisoaril
SUPRAFATA 1,077 1.800 1,440 1.239
DESTINATIA
(utilizarea terenului)
intravilan - inlravilan intravilan intravilan
AMENAJAR)
EXTERIODARE
(strazi, trotuare)
| _ da_ da da _nu
;EPOGRAF'E’REU plana plana plana plana
g;r‘.’:bgﬁlgll.ﬁ La marginea La marginea La marginea La marginea
parcelei __parcelsi parcelei parcelal
FORMA IN PLAN &
DESCHIDERE 2 front
neregulata 1 front stradal, stragal, 1 front siradal,
SURSE DE ] .
INFORMAHE LFARImo.r WWW. IOTHMD
o L4 JVN [omImo.re
0744
TELEFON DE 731 4 787873 720 827,
CONTACT

Nota; Comparabile selectate sunt ¢1,c2 si c3

Din analiza ofertei competitive rezulia ca;

- pe aria de piata specifica sunt proprietatii cu utilitatii similare cu a proprietatii subiect.

-nu am identificat proprietatii construite propuse spre demolare, care sa ne diminueze
oferta competitiva.

-nu am identificat proprietatii care au fost competitive, dar care sa-si schimbe utilizare in
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constructii cu alta destinatie.

-din discutile avute cu dezvoltatori imobiliari si cu reprezentanti firmei de imobiliare, am
coleciat date suficient pentru a justifica caracterul specific constructiilor industriale al zonei.
-totodata din informatiile culese am constatat un raport echilibrat intre volumul si calitatea
terenurilor pentru constructie din arealul proprietatii subiect.

-nivelul ofertei pentru parcele similar se situeaza intre 30-50 euro/mp., fiind reprezentata de
suprafete de teren cu o suprafata cuprinsa intre 500-1500 mp. Creditele pentru achizitii
proprietatii similar se mentin la costuri care se cifreaza la 8,5-10 % dobanda pe an,
acordate de numeroase institutii de credit. Termenele de acordare sunt cuprinse intre 10-
25 de ani, dar observam din uzantele de crditare ca un numar redus de institutii de crdit
finanteaza investitia in terenuri de constructii. Pe termen mediu se asteapta o reducere a
costurilor - dobanzii- pretense pana la nivelul de 5-6% pe an, paralel cu relansarea politicii
monetare a BNR. Trebuie insa precizat, ¢a in cazul finantari unei investitii imobiliare
similar, finantatorul-banca-ia in considerare ca garantie soliditatea financiara a solicitantului
si credibilitatea planului de afaceri prezentat, iar in acest caz creditul nu este unul de tip
ipotecar, costul acrestuia fiind diferit in cazul fiecarei institutii, si poate ajunge la 10-
12%(lei).

-nu am identificat o aita conversie in alte utilizari a proprietatii subiect.

-perioada medie de expunere pe piata, la vanzare a proprietatilor rezidentiala tip
apartamentele stau mai pulin decat terenurile, este cuprins intre 30-90 de zile.

-existenta acelorasi oferte pe o pericada indelungata de timp denota ori ca preturile
solicitate nu au fost atractive, ori se analizeaza daca nu cumva oferta depaseste cererea si
de aceea exista pe piata aceleasi oferie de mai mult timp.

Pasul 5-Analiza interactiunii dintre cerere si oferta).

Valoarea de piata a unei proprietatii imobiliare est, in cea mai mare masura, depndenta de
pozitia sa compefitive pe piata specifica. Am cunoscut si identificat caracteristicile
proprietatii imobiliare subiect, am cunoscut , identificat si selectat proprietatile imobiliare
competitive (oferta), si am identificat avantajele/dezavantajele proprietatii subiect. Pentru a
pune in evidenta conformarile pietei pentru o anumita utilizare a proprietatii subiect am
identificat relatia dintre cererea si oferta concurentiala de pe piata curenta si vitoare.
Aceasta relatie arata gradul de echilibru care caracterizeaza piata curenta si conditile ce
ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliara este
relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Daca cererea este neobisnuit de mare, preturile
vor incepe sa creasca. Acivitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar este
caracterizat ptin perioade succesive de expansiune, declin, recesiune si recuperare. Ciclul
pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile gradului de ecupare a fortei de
munca existente, popuatie, venituri si modificari in preferintele de consum. Ciclul pe termen
scurt depinde de disponibilitatea creditului si de situatia generala a economiei. Piata
impbiliara a fost si este afectata de reglementarile legale si de posibilitatea obtinerii de
finantare pentru achiziti de proprietatii. Aparitia, incepand cu anul 2005, a facilitatilor de
finantare de tipul credit ipotecar a dus ( in special pentru terenuri si proprirtatii rezidentiale)
la o adevarata explozie a preturilor. Aceasta a avut un efect indirect si pa piata imobiliara
industriala prin creslerea generala a nivelului pietei, dar cu o amploare mult mai redusa.
Criza financiara manifestata pe plan intemational a avut ca efect o reducere putemica a
nivelului pietei imobiliare si a preturilor practicate, datorita crizei de lichiditati precum si a
reticientei investitorilor in a efectua investitii. Este o reactie normala, motivata de reducerea
generala a consumului, utilizat ca si o tactica de negociere in cadrul discutiilor purtate in
vederea achizitiel de terenuri pentru constructii..

O piata acliva este caracterizata prin cerere in crestere, 0 ramanere in urma a ofertei si
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preturi in crestere; o piata activa este numita piata vanzatorilor, pentru ca vanzatori pot
obfine preturi mai mari pentru proprietatile imobile disponibile.

O piata in declin este o piata in care diminuarea cererii este insolita de o supraoferta
relativa si o scadere a preturilor, aceasta se numeste piata cumparatorilor pentru ca au un
avantaj cumparatorii. Cu cat avem mai multe informatii de piata, cu atat ne putem
argumenta si fundamenta opinia; in cazul ideal ar fi suficiente informatii de piata pentru
toate abordarile, am ajunge la rezullate apropiate prin toate cele trei abordari in evaluare.
Cotatia a terenurilot libere asimilate proprietatii subicet, sunt informatii cara au in vedere
componentele fizice ale prprietatii.

Analiza trebuie sa fie clara si s- a stabileasca intrarile de date in sistem , calibrarile unitare
, dar si ajustarile recunoscute de piata. Plajele largi sau criterile nesustinute pot conduce
la inceritudini in raport.

Pasul 6-Previziunea absorbtiei propristatii subiect in piata.

Indicatori ai ciclului imobiliar pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare si rata de
absorbtie a proprietatilor

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putern determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piata, cerere si oferte
competitive cunoscute. Prin urmare apreciem ca terenul pentru  constructie care face
obiectul prezentului raport se va vinde intre 30 si 150 de zile de la expunere.

PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor 2018-Utilizarea
probabila in mod rezonabil si justificat adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietatii
construite, utilizare care trebuie sa fie posibil din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabil financiar si din care sa rezulte cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

In analiza CMBU , trebuie sa consideram mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind CMBU a proprietatii subiect, trebuie
sa aplicam patru teste;

1.permisibilitatea legala;

2.posibilitatea fizica;

3.fezabilitatea financiara;

4.productivitatea maxima(utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)
Obiectivele identificarii celei mai bune utilizari a proprietatii sunt:

1identificarea acelei utilizari a propietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit.

2.identificarea proprietatilor comparabile recente pentru analiza comparativa.

3.estimarea valorii separate a terenului(ta CMBU a terenului considerat liber).

Testul permisibilitatii legale;

In toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legislatie
la data evaluarii. El trebuie sa analizeze orice restrictie prevazuta in reglementarile
urbanistice, normativele din domeniul constructiilor, legislatia privind monumentele istorice
sau zonele cu patrimoniu arheologic, reglementarii de mediu. Daca nu sunt restrictii, atunci
utilizarile admise de certificatul de urbanism pot determina altemativele ce vor fi avute in
vedere pentru analiza CMBU.

Testul posibilitatii fizice

Dimensiunea, forma, suprafata, capacitatea portanta, accesul afecteaza utilizarile unei
proprietati imobiliare.Deci terenul are o topografie plana, iar proprietatea subiect fiind in
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cadrul Pug a Municipiului Arad intr-o zona cu destinatie de curi constructii o defineste ca o
zona rezidentiala.

Testul fezabilitatii financiare

Utilizarile care au indeplinit deja cele doua criterii, le analizam pentru a determina daca ar
putea genera un venit(inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate coslurile de construire.
Toate ulilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabil
financiar.Fezabilitatea financiara poate fi determinate pe baza analizei de piata in doua
moduri:

1.Poate fi indicata de activitatea pietel. Vanzarile recente de proprietatii comparabile
catre utilizatorii finali indica fezabilitatea financiara a utilizarii proprietatii subiect,

Testul profitabilitatii maxime

Dintre toate utilizarile demonstrate a fi fezabile financiar, CMBU este acea ulilizare care
conduce la cea mai mare valoare actualizata a proprietatii, ca dezvoltarea pentru
constructii de spatii rezidentiale care maximizeaza profitabilitatea.

Rezulta ca;

-utilizarea pentru constructii rezidentiale poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
termen lung.

Cumparatorul cel mai probabit este utilizatorut final(persone fizice sau Juridice care doresc
sa dezvolte o aclivitate in domeniul industrial).

PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin piata —este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub
denumirea de COMPARATIA DIRECTA sau Comparatia Vanzarilor este procesul de
obtinere a unei indicati asupra valorii propristatii imobiliare subiect, prin analiza
comparative a proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Astfel, premise principal a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare subiect este legata de preturile competitive ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata, se concentreaza pe similitudinile si
diferentele constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care
au impact asupra valorii acesteia din urma. Acesie se numesc elemente de comparatie si
pot include: diferentele intre drepturile de proprietate transmise, motivatia cumparatorilor si
vanzatorilor, conditile de finantare, conditile pieti la momentul vanzarii, dimensiuni,
amplasarea proprietatilor, caracteristicile fizice, si in cazul cand proprietatile produc
venituri, caracteristicile economice.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si
adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

La analiza rezultatelor obtinute prin aplicarea aberdari prin piata, ca si la analiza finala a
rezultatelor evaluarii, obtinute prin aplicarea tuturor abordarilor utilizate, trebuie sa se
exprime clar opinia privind relevanta datelor culese, a analizelor efectuate si a concluziei
asupra valorii proprietatii subiect.

Elementele de comparative recomandate a fi utilizate include: dreplurile de proprietate
transmise; conditile de finantare; condilii de vanzare: cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare; conditiile de piata; caracteristicile fizice; caracteristicile economice,; utilizarea;
component non-imobiliare.

In prezentul raport, datorita faptului ca sunt ftranzactionate si ofertate terenuri intravilane
pentru construclil industriale, pe piata, putem sa identificam proprietati comparabile ,vom
utiliza abordarea prin piata, folosind comparatia directa, dupa cum urmeaza;
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FISA DE CALCUL - COMPARATU DIREGTE - TEREN INTRAVILAN LOC, ARAD, CALEA TIMISOARI

Terenuri comparablle
Elemente de comparatie Prop. Subilect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
Pret de -ofgria - EURO ¥ 59,700 37.170
Suprafata lererﬁmph 1.077 1.440 3.239
P T ,.:rl, FENT) ’;_E; FEtan 0 - ‘-If||| . ‘,41@ AT rammi
Marja de negociera % -3 -3%
Cuanlum a;uslare gEUROIrnE} -1 24 -0.90
{ corsot estmat banzacte (EURGImp. | 1 wa] |
ELEMENTE SPECIFICETRANZACTIONARI. ! | il o
| DREPT propristats TRANSMIS | tiber liber liber liner
Cuanlum ajustare{%) 0.00% 0.00%
Cuanlum ajuslare rEURDf =£L g‘ 0,00
U = - ¥ , §azn - .1- 5 -__,_-:..‘. -&:,4:"&[ .: Tt ;40'2,‘1{1:7
CONDITII DE FINAN‘I’AR_E_ la pista {a piata la plata la plata
Cuantum ajustare{ % 0% 0% 0%
Cuanlum gjustare {e/mp) - 0 0,60 0.00
“M L »-.,--_.__ Sl = J; - } ".._2%4'0"5 4;-9,\,2.1?" "?m..
CONDITII DE VANZARE | obiective obiective ablective
Cuanturn ajusiare(%) 0% 0% 0%
Cuantum atusiare !elmp} 1. 2 [1] - 0 _D
| Pret ajus 2R il B s YL 2_9;4..9] LR -"4'6@ _ amw
CH. IMEDIAT DUPA CUMPARARE nu sunt_ m sunt ]— nusSURt nr sunt
Cuanlum ajustars( %} 0% (%
Cuanlum ajustare efmp; 0,00 0.00 0.00 |
Lﬁatguﬂn&[dm:- 40l a0zt 200
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH 1 s £
LOCALIZARE Curente Curente Curante Curente
Zona buna buna mat buna mai slaba
Cuantum ajustars| %) 2% -5% 5%
Cuantum ajuslara{EURO!n}p} 0,59 201 | 1.46
‘Pretaustat(emp) JEM |l e 38; 3056
CARAGTERISTICE FIZICE ' AR
| Suprefata (mp). 1.077 1600 1.440 1.239 |
Suprafatamal | Suprafata mai | Suprafata mal
mare L mare. mare
Cuantum ajustare]%:) 5% 2% 2% |
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Cuantum ajustare (EURO/mp} 1.47 0,60 0.58
Caracteristici aconomice bune bune bune bune
Cuarlum ajustare{ %) D% 0% D%
Cuanium ajustare (EURO/mp) 0.00 .00 0.00
Forma terenulul, deschiderea la strada, Forma Forma Forma Forma
raportul laturilor neregulata, regulats, requlata, regulata,
_Cuantum ajustara{%) -2% -2% -2%
Cuanturn ajuslare (EURQ/mp} -0,59 -0.80 -0.58

intravilanicon

intravilan/con

intravilanicon

intravilan/con

UTILIZARE structil structii structli structi
| Cuanlum ajusiare{%) 0% 0% 0%
Cuanlum ajustare (EURD{mp) 0.00 0.00 0.00
COMPONENTE NON IMOBILIARE hu & cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Cuanlum ajustare!%) 0% 0% 0%
Cuanlum sjustare (EURD/mp) 0,00 0.00 0,00
ACCES LA proprietate drum asfaltai | drurm asfaltat | drum asfaltat | drum asfaltat
Cuantum zjustare{%) 0% 0% 2%
Cuanium ajusiare (EURO/mp) 0,00 0,00 0.58
RESTRICTII teren liber teren liber teren liber teren liber
Cuantum ajustaral%)} 0% 3% 0%
|_Cuantum ajustare {EURCImp) 0.00 0.00 0.00
CONDITIN DE MEDIU bune bune bune bune
Cuantum ajusiare{%) 0% 0% 0% |
Cuantum ajustare {EURO/mp) 0.00 0.00 0.00
DEZVOLTAREA INFRASTRUCTLURI
EDILITARE In zona In zona in zona inzona
Cuantum ajustare%} 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EURC/m) 0.00 0.00 0.00
4
o ) R D
Cheltuleli pt. aducere Iz stadiul de teren
construtbll nu ' nu nu
Cugntum sjusfare] ) 0.00% 0.00% 0,00%
Cuantum ajustare (EURD/mp) 0.00 0.00 0.00 |
PratajustatfEUROMmEY | som | aaagll  aigs
-]
an URC 01 iz
i il 1 1
Ajustar {EURD .65 B
N L 3
Valoarea de piata; 3% euroimp - rotun]jit curs valutar 1 euro = 4,7601 |
cure 1 euro 4,7601 valoare euro 42.003

ig




»

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupre valorii este delerminata de proprielaiea
imobihara (x x) comp.2

tare esle cea mai apropriata dpdv fizic . juridic si econcmic de proprietatea imabiliara subiect si asupra prelului
care s-au efeclual cele mat mici ajustari

EXPLICATH AJUSTARL;
1. Ajustarea pantru marja de negociere esie de(- 5%), in urma discutiei cu firmeale de imobiliare,

2, Ajstarea penlru suprafata; lerenurile mal mici de obicel sunt mai scumpe, respectiv
am gjuslat negaliv proprietatile comparabile

3,Ajustarea pentru localizare; fiind sifuate in zone mai slab de dezvoliare imobiliara
proprietaiile comperabile au (ol ajustate negativ.

4.Ajustare peniru lorma teranului: am ajusial negativ comparabilile,

S.Ajustarea pentru acces: am ajustal pozitiv comp. 3, avand drum de accas pietruit,

Abordarea prin venit reprezinta una din cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul
le poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop anaiiza capacitatii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-
o indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare.

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a
beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de detinere ca investiie a proprietatii
respeclive plus valoarea de revanzare a proprietatii la finele perioadei de detinere, adica
valoaraa terminal sau de reversiune.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la
data evaluarii . Proprietatea subiect fiind teren intravilan nu are posibilitatea de genera
fluxuri de numerar viitoare, prin urmare Abordarea prin venit nu se poate aplica.

Abordarea prin cost; Abordarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentata pa
principiul economic conform céruia un cumparitor va plati pentru un activ cel mult costul
necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.
Metoda costului de nlocuire net (CIN) este o metoda nscrisa in abordarea prin cost care
indica valoarea prin calcularea costului de inlocuire curent al unui activ din care se scad
deprecierea fizicd si orice forme relevante de depreciere.Abordarea prin cost este
recomandabild Tn situatit specifice de evaluare, cum sunt;

- cand existd un numar limitat de tranzacii din cauza naturii specializate, modelului sau
localizarii activului, sau cand activul in sine nu genereaza un flux de numerar sau cénd
fluxul de numerar asociat cu acesta nu poate fi separat de intreprinderea care utilizeaza
activul. De aceea, abordarea prin cost se utilizeaza in mod tipic ca abordarea primara in
evaluare atunci cénd abordarea prin piatd sau prin venit nu se pot aplica;

-cand activul subiect a fost construit si pus in functiune recent;

-cand activul subiect se afld in fazi de proiect sau se afla in stadiul de in curs de
executie/neterminat. Prin urmare abordarea prin cost in acest caz nu o folosim, deoarece in
cazul proprietati subiect avem o piata.
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Analiza rezultatelor

In analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucranii pentru a putea certifica
exactitatea datelor, tehnicile aplicate , rationamentele care au dus la judecati corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, find obtinute din surse considerate de
incredere. In acest proces evaluatorul parcurge mai multe etape;

-identifica si culege date generale si specifice.

-determina cea mai buna utilizare a proprietatii.

-aplica metodele de evaluare , in concordanta cu scopul evaluarii.

In rationamentul efectuat am avut in vedere ca;

1.Valoarea este subiectiva-evaluarea este o comparare a rezultatelor care duc la estimarea
finala a valorii, trebuie sa ia in considerare o multime de comparatii efecluate in decursul
procesului de evaluare si nu o selectie arbitrara. Compararea este fundamentala pentru
intregul proces si prin urmare este necesarao mare grija la selectia si utilizarea tranzactiilor
comparabile.

Orientarea pe piata-evaluatorul trebuie sa cunocasca sis- a reflecte piata

Desi este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist calificat, bazata
pe o analizaa tuturor informatiilor relevante, ramane totusi o opinie. Raportul de evaluare
trebuie sa evidentieze clar rationamentu! evaluatorului, cum a ajuns la aceasta concluzie.
Evaluatorul trebuie sa fie sigur ca valoarea estimate este in concordanta cu scopul
evaluarii, deasemenea trebuie sa se tina seama de dreplurile de proprietaie transferate in
cadrul tranzactiilor proprietatii comparabile,

In urma aplicari_abordari prin piata s-au obtinut;

Tipul abordarii Valoarea obtinuta -
Abordarea prin piata auro
Teren 42.000

[ Total 42.000 euro

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea abordarilor in evaluare,
relevante acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor sipe de alta parie
scopul evaluarii si caracteristicile propietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimate pentru propietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in
urma aplicarii abordari prin piata. Datele si informatiile utilizate In cadrul abordari sunt
preluate direct de pe piata, fiind suficiente sub aspectul cantitalii, calitatii si a preciziei in
vedersa estimarii valorii de piata a proprietatii.

Astfel, valoarea de piata a propietatii imobiliare prezentate esle, in opinia evaluatorului, la
data de 29,01.2019 in suma de:

42,000 euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoare;

-valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipoteze, ipotezele speciale si
aprecieriie exprimate in prezentul raport;
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-valoarea estimat in eurc este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
nu se modifica semnificativ:

-gvaluarea este o opinie asupra unei valori;
-valoarea nu tine seama de responsabiiitatea de mediu;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandata de catre ANEVAR.

Evaluator
Ec. Boglut Dorel
Legitimatia nr. 18671/2019

_—
patsstorn 2itory

] s,

N

gf} BOGLUT DOREL %f.‘:j
Legitimatia N, 18677 %

\ Valabit 2019
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Localizare proprietate subiect
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Raport de evaluare
Proprietate imobiliara de tip; Teren intravilan,
neimprejmuit situat in Localitatea Arad,str Ghiocailor,
nr.29, judetul Arad.

Propietar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Client: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Destinatar:  Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Datele, informatiile si continutul prezentului rapart fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al
Evaluatorului Boglut Dorel, legitimatia nr. 18671/2019 si al destinatarului,

Elaborat de:
Boglut Dorel, Evaluator autorizat, ANEVAR,
Legitimatia nr. 18671/2019, Specializarea EPI.

Fgwr aw%'
. f BOGLUTOOREL
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre

Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Stimati domni,

In calitate de Evaluator autorizat cu legitimatia nr 18671 EPI ANEVAR, va transmit raportul
de evaluare intocmit in scop informativ pe care il anexez prezentei scrisori.

Obiectul raportului de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de
tip; Proprietate imobiliard de tip; Teren intravitan, neimprejmuit, situat in Localitatea
Arad,str Ghioceilor, nr. 29, judetul Arad.

identificata prin;

-Nr.extras de Carte Funciara —nr. 3263562,

-Nr.Cadastru/Topografic.- nr. 1/c.1.s.1.4.a.1.b/173

Scopul raportului de evaluare este de a determinarea valoarea de piata in vederea
informarii clientului asupra acesteia.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii- valoarea de piata.

Data evaluarii: 29,01.2018.

In urma aplicarii metodel de evaluare prezentate in cadrul lucrarii, evaluatorul estimeaza:
-valoarea de piata, la data de 298.01.2019, a propietatii imobiliare evaluate, la nivelul de:

48.000 euro

Valoarea este valabila in conditiile si in conformitate cu termenii raportului de evaluare,
situatia pietei imobiliare la data evaluarii si elementele care influenteaza valocarea,
prezentate in cuprinsul raportului.
Pretul de care se informeaza clientul propietatii evaluate se va putea situa sub sau peste
valoarea de piata opinata de evaluator, in funclie de situatia pietei la data tranzactiei si de
elementele subiective provenind de la partile implicate in tranzactie: valoarea prezentata
reprezinta opinia evaluatorului cu privire la propietatea in cauza, bazata pe datele puse la
diapozitie de partile implicate, informatiile culese si analiza de piata efectuata, precum si
rationamentul profesional al evaluatorului.
In completarea misiuni de evaluare am utilizat informatiite si documentele fumizate de catre
client, cat si date fumnizate din piata- tranzactii si oferle.

Timisoara la

29.01.2019.
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Cuprinsul raportului

PARTEA INTALINTRODUCERE

Sinteza raportului

PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI
Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Scopul evaluarii

Identificarea proprietati imobiliare subiect.Dreptuf de proprielate evaluate
Tipul valorii

Data evaluari

Documente necesare pentru efeciuarea evaluarii

Natura sl sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declarare conformitate

Moneda valorii definite; Modalitati de plata

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare

Identificarea proprietatii imobiliare subiecti

Descrierea situatiei juridice

Descrierea terenului

Descrierea constructiei

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente

care nu sunt proprietati imobiliare

Istoricul propietatii subiect{incluzand vanzarile anterioare si

oferteie sau cererile curente) 12
Date privind impozitele si valorile de impozitare 12
PARTEA A PATRA - ANALIZA PIETEI
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Analiza ofertei 16
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PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin piata 19
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PARTEA INTAI SINTEZA RAPORTULUI

Sinteza raportului

Proprietatea evaluata: Teren intravilan, neimprejmuit, situat in Localitatea Arad,str
Ghioceilor, nr. 29, judetul Arad.

Tipul proprietatii: Teren intravilan, neimprejmuit, situat in Localitatea Arad,str
Ghioceilor, nr. 29, judetul Arad.

Localizare {adresa): Localitatea Arad,str Ghioceilor, nr. 29, judetul Arad.

Scopul evaluarii; Estimarea celui mai probabil pret al proprietatii imobiliare de

tip teren intravilan neimprejmuit situat in Localitatea Arad,
judetul Arad, in cazul tranzactionarii{informarii) pe o piata
libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna
ianuarie 2019,

Dreptul evaluat; Dreptul de proprietate absolut.

Beneficiar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu , B-dul
Revolutiei nr 75.

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului  Arad-Directia  Patrimoniu  B-dul
Revolutiei nr 75.

Evaluator; Boglut Dorel, evaluator EPI, legitimatia nr. 18671/2019

Data evaluarii: 29.01.2019

Data inspectiei: 29.01.2018

Data raportului; 11.02.2018

Ipoteze speciale: Nu sunt,

Cursul valutar de referinta, valabil la data evaluarii: 1 EUR=4,7601 l#i(29.01 2019),

Situatia proprietatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspactarea directa a proprietatii care face obiectul prezentului
raport. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadru! cap. 3 si 4 si utilizate
pentru efectuarea unei evaluari corecie. Ipotezele avute in vedere ia evaluare sunt
prezentate in cadrul cap.2.

Deasemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere Standardele, nomele si
recomandarile ANEVAR,

Tipul valorii estimate: Valoare de piata

Valoarea de piata este suma estimatd peniru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotaral, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere..

Raportul de evaluare este unul narativ, detailat, in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia concluziei asupra valorii, nefind necesara nici o
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii sunt:

-Sinteza raportului;

-Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii:

-Colectarea datelor. Identificarea si descrierea proprietatii imobiliara.

-Analiza datelor;

-Evaluarea terenului;

-Aplicarea abordarii in evaluare:

-Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;

-Raportarea evaluari;

-Anexele raportulli de evaluare;



PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul raport de evaluare este realizat in baza unui contract nr. 94460/21.12.201de
prestari servicii de catre persoana fizica -Boglut Dorel- membru titular ANEVAR, identificat
cu legitimatia nr. 18671/2019 EPI ANEVAR, domiciliat in loc. Timisoara, str. Varadia nr 24,
judetul Timis.

-nu am nici un interes prezent sau viitor referitor la proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes personal legat de partile implicate.

-onorariul perceput pentru acest raport nu este conditionat de raportarea unor rezultate
premeditate, sau de marimea valorii estimate sau de o concluzie in favoarea clientului.
-detin cunostinte pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari obiectiv si impartial.
-analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost relizate in conformitate cu cerintele,
recomandarile si metodologia de evaluare recomndata de catre Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, editia 2018.

-in realizarea prezentului raport actionez in calitate de evaluator extern, independent.

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnatt

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Arad-Directia
Patrimoniu B-dul Revolutiei nr 75.

-evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii de piata.

-evaluatorul nu isi asuma responsabililatea in fata nici unui tert(persoana fizica sau
juridical), niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi
utilizat in diferite scopuri;

-nu desemnam alti utilizatori care sa aiba acces ia prezentul raport de evaluare:

Scopul evaluarii

Estimarea celui mai probabil pret al proprietati imobiliare de tip;teren intravilan
neimprejmuit situat in Localitatea Arad, judetul Arad, in cazul tranzactionarii pe o piata
libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna ianuarie 2018.

Scopul unei evaluari se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului in legatura cu
valoarea unui drept asupra proprietatii imobiliare. Necesitatea evaluarii diferitelor tipuri de
proprietati imobiliare deriva dintr-o multitudine de scopuri.Oricine foloseste o proprietate
imobiliara plateste pentru aceasta, de obicei la cumparare sau inchiriere, acest Jucru
implica tranzactii sau situatii in care trebuie sa se ia o decizie, sa se siabileasca o strategie
si pentru toate acesiea e nevole de o estimare a valorii. In cazul de fata scopul evaluarii
este estimarea valorii de piata a propietati imobiliare in vederea vanzarii- necesitatea
vanzatorului de a cunoaste stabilirea unor preturi de vanzare corecte si acceptabile de
piata.

-acest raport nu va putea fi utilizat in afara contextului sau pentru aite scopuri decat cel
prezentat.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect.Dreptul de proprietate evaluat.

Dreptul de proprietate supus evaluarii

In conformitate cu contractual de prestari servicii, prezenta evaluare se refera la dreptul
integrat de proprietate asupra proprietati imobiliara de tip; Teren intravilan, neimprejmuit,
situat in Localitatea Arad,str Ghioceilor, nr, 28, judetul Arad..

-nu consemnam restrictii ale dreptului de proprietate asupra constructiei supuse evaluarii:
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Localizare
Proprietatea subiect este situate in localitatea Arad,str Ghioceilor, nr. 29, judetul Arad.

Caracteristici fizice, economice, juridice
Proprietatea de evaluat se refera la o proprietale imobiliara de tip, Teran intravilan,
neimprejmuit, situat in Localitatea Arad,str Ghioceilor, nr. 29, judetul Arad.
Suprafata 1080 mp, v
Marimea si forma;
-forma nereguiata, un singur front stradal, cu deschidere la strada principal.
Influenta coltului;
-Ny este cazul.
-orientarea pe directia V-E, privelistea pe str. Ghioceilor,
Topografia
-plana, cu sistem natural de drenaj.
Potentialul de crestere a valorii prin comasare;
-nu este cazul, fiindca nu se poate combina cu nici o proprietate invecinata.
Utilitatii
-Ca urmare inspectiei facute, am identificat urmatoarele utilitati ta parcela;
-alimentarea cu apa potabila si canalizare,
-bransament stradal de gaze natural.
-retea de joasa tensiune electrica.
Amenajarea terenuluj
Nu am identificat lucrari de pregatire a terenului pentru constructie, cum ar fi nivelari,
gardurl,borduri, trotuare santuri.
Accesibilitatea
-se realizeaza pietonal, direct din strada amenajata(astfalt)
Mediul inconjurator
-sub aspectul conditilior de mediu proprietatea subiect corespunde factarilor de mediu
favaorabili.
-Regimul juridic;
- Teren intravilan; Proprietarii conform CF.
-Regimul economic
Conform PUG- TEREN INTRAVILAN, (zona- curti constructii), partial imprejmuit situat in
localitatea Arad, judetul Arad.
Componente non-imobiliare, dotari tehnico-functionale, elemente non-imobiliare
-nu am identificat componente non-imobiliare la proprietatea evaluata.
Tipul valoril
In prezentul raport s-a urmarit o estimare & valorii de piata a proprietatii asa cum este
definita in SEV 100-Cadru general, paragrafele 29-34 Valoarea de plata este suma pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecars in cunostiinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Conceplul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si
concurentiala unde participanti actioneaza in mod liber.Valoarea de piata a unui activ va
reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Data evaluarii

Data evaluarii este 29.01.2019, daia la care este valabila concluzia privind valoarea
estimata, atunci cand opiniile si concluzile evaluatorului a fost disponibile pentru
fundamentarea valorii.

Documente necesare pentru efectuarea evaluarii
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-am analizat PUG-ul municipiului Arad.

am identificat proprietatea pe baza ;

-extras de Carte Funciara.

—-inspectia proprietatii facuta in prezenta reprezentantului desemnat de client, s-a facut o
inspectie partiala;

-am solicitat informatii in detaliu de la client privind starea solului, deasemenea am incereat
sa identific riscuri de mediu inconjurator, reale sau potentiale;

-daca exista riscuri legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare;

In urma acestei documentarii am obtinut date suficiente pentru efectuarea evaluarii si
pentru a emite o opinie total justificabila asupra valorii.

Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
Natura si sursa informatiile utilizate au fost:
-Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018;
-informatii existente pe sit-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,etc
- Informatii privind piata imobiliara specifica;
- Informatii privind istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate
- informatii cu caracteristicile fizice ale propietatii imobiliare, amplasare acces, vecinatati
preluate din documentatia primita;
- Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare, similare cu
proprietatea subiect.

Ipoteze si ipoteze speciale

Pe langa precizarea tipului valorii, este nevoie sa se formuleze una sau mai multe ipoteze
sau 0 ipoteza speciala, pentru a Ccladifica starea proprietati in  cazul
tranzactionarii/informarii, Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra valorii.
-Valoarea de piala estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
moment dat;

-Datorita faptului ca intre data raportului si a inspectiei, este o perioada scurta de timp,
interval in care nu s-au modificat esential conditiile pietii prin urmare putem considera data
raportului st data evaluarii.

-Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea conostiinta;

-Evaluatorul a obtinut informatii, apinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

-Exista o finantare normala;

-Nu exista nici un indiciu privind existenta unar contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau vaioarea proprietatiilor vecine:

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

-Proprietatea nu a fost experizata detailat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ala proprietatii si este realizat pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente relevante(masuratori de
cadastru, expertize) aceste vor avea prioritate

-Presupunem ca ampiasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile legale
privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordaniele sunt expuse, descrise si
luate in considerare in raport:
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Ipoteze speciale

~Nu sunt

Ipotezele si ipolezele speciale trebuie sa fie rezonabile si s-a fie relevante in functie de
scopul pentru care este ceruta evaluarea si cu situatiile particutare ale unei evaluarii.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

-Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate
fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al
evaluatorului cu specificarea fonmei si contextului in care urmeaza sa apara,

-Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.

-Publicarea, partial sau integral, precum si utilizarea lui de catre alte personae decat cele Ia
care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.

-Evaluatorul nu isi asuma responsabilitate pentru orice modificare neautorizata adusa
raportului, iar pentru validitatea acestuia este necesara semnatura in original.

-Raportul nu trebuie utilizt partial, ci numai in integralitatea sa. Posesia raportului de
evaluare nu confera si dreptul de al publica.

Declaratia de conformitatea evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei neconformitatii

-Scopul evaluarii fiind determinarea valorii de piata, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100-Cadru General.

-Obiectul raportului de evaluare este proprietatea imobiliara, procesul de evaluare respecta
prevederile SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare, si GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile.

-Deasemenea s-a respectat prevederile SEV 102-Implementarea si s-a intocmit cu
respectarea cerintelor SEV 103 —Raportarea.

Moneda valorii definite.
Moneda in care se exprima valoarea prezentului raport este euro;

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare

Date generale

Municipiul Arad este amplasat in partea vestica a Romaniei, respectiv in nordul regiunii
Banat, in sesul Tisei, parte a Campiei de Vest. Este unu! din cele mai importante orase,
aflate la intrarea dinspre Europa Centrala, cu deschidere directa catre orase

europene ca: Belgrad (la distanta de doar 208km), Budapesta (275km), Viena (506km),
Cracovia (657km), Praga (797km

fiind amplasat la intersectia unor imporiante retele de comunicati rutiere {Coridorul
European [V intersactia drumurilor europene E68 si

EB0, E671), dar si important nod feroviar, aerian, si de

frontiera,

Municipiul se margineste de raul Mures, in apropierea iesirii

acestuia din culoarul Deva

Populatia Municipiului Arad, era la recensamantul din 2011, de 159074 locuitori,
reprezentand un procent de 36.9% din populatia judetului.

In ce priveste populatia stabila a Municipiului, se inregistreaza o scadere a numarului
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populat
iei, cu 1.65% mai mare decat media de 16.3% aferenta intregului judet.

Scaderea este datorata indicelui national de scadere a natalitatii, nefiind specific doar
judetului si Municipiului, dar, la care se adauga o scadere datorata migratiei, cavzata de po
zitia

Date specifice
Identificarea proprietatii imobiliare subiect
Descrierea constructiei de baza.

Proprietatea de evaluat se refera la o proprietate imobiliara de tip, Teren intravilan,
neimprejmuit, situat in Localitatea Arad,str Ghioceilor, nr. 29, judetul Arad.
Suprafata 1 080 mp, teren neimprejmuit.

Proprietatea imobiliara este siluata intr-0 zona de dezvoltare imobiliara de tip; curti
constructii.

Descrierea situatiei juridice

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reals;

Prin Decizia nr. 185/1978, se Intabuelaza, drept de Proprietate, preluare conf. L223/1974,
dobandit prin lege, cota aciuala 1/1. Statul Roman, se notifica Administratia Operativa in
favoarea Intreprinderi Judetene de Gespodarie Comunala si Locativa Arad.

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantii si sarcini;

Prin actul 2683/05.05.1938, Intabulare, drept de Uzufruct Viager, pentru vaduva lui Crisan
Emanoil, nascuta Boanca Lucretia.

Date referitoare |a teren;

Intravilan-da.,

Suprafata(mp)-1 085 mp.

Extras Carte Funciara,-nr. 326362

-Nr. cadasfral/topografic — nr. 1/c.1.5.1.4.a.1.b/173

-Detalii liniare imabil;
-Categoria de folosinta ~arabil intravilan, suprafata det 080 mp.

Istoricul proprietatii subiect(incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile
curente)
-nu a existat un istoric.

Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele aferente acestui drept de proprietate, sunt la nivel mediu urban,
stabilite prin HCL a autoritatilor locale.

PARTEA A PATRA. ANALIZA PIETEI

Date privind cererea si oferta de pe piata

Din analiza statistica a evolutiilor din piata rezidentiala rezulta ca asistam la un moment in
care piata este captiva intre un nivel ridicat al cererii si o oferta relativ redusa Datele araia
ca cererea pentru apartamente si case de vanzare este in continuare putemica,
inregistrand un avans, cumulat la nivelul celor 6 mari orase analizate, de 17%, in ultimul
an: de la +6% printre bucuresteni, culmindnd cu +49% printre ieseni. Daca urmarim
evolutia cereri din ultimii 3 ani, cu punct de plecare T1-2015, reiese faptul ca acaasta
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inregistreaza o crestere insamnata, de 76% - maximul fiind inregistrat in lasi, de +217%. in
uftimul an, am tot vorbit despre insuficienta ofertei pe piata atat ca numar de proprietati cat
si ca intervale de pret accesibile populatiei. Datele pe ultimele 12 Iuni, in cele sase mari
orase, indica o evolutie negaliva a stocului de apartamente si case de 5.9%. Singurul oras
cu o evolutie pozitiva este Cluj-Napoca, cu 8,6%, celelalte orase inregistréand scaderi intre
0.2%, In lasi,si 12,3%, in Bucuresti. De asemenea, cererga pentru locuintele iefting are o
volatilitate mare dictata de programul Prima Casa, volumul ofertei pe acest segment fiind in
continue scadere, iar noile constructii nu reusesc sa acopere diferentsle din piata. In ultimii
patru ani, se remarca o tendinta de crestere a pericadei de vanzare a proprietatilor
rezidentiale. In cazul apartamentelor cresterea este mai temperata, de la 2 luni, in 2014, la
3 luni, in 2018, iar la case perioada de vanzare ajunge sa de dubleze, de la 4 luni, in 2014,
la 8 luni, in 2018. Atdt vAnzatorii cét si cumparatorii au o atitudine prudenta si sunt mai
informati. Analiza evolutiei preturilor medii pe metru patrat al apartamentelor, in ultimii 10
ani, evidentiaza faptul ca localitatile din jumatatea de Vest a tarii au recuperat cel mai mult
din scaderile de pret determinate de criza economica. Comparativ cu primul trimestru din
2008, Cluj Napoca este singurul oras din Romania care nu numai ca a recuperat scaderea
de pret, ba chiar a ajuns Ja un pret mediu pe metru patrat cu 15,2% maj mare decét in
urma cu 10 ani. Capitala Transilvaniei este urmata de Oradea, cu o scadere curenta de
0,7%, Timisoara si Arad, cu -6,5%, Alba lulia, cu -9,3%,si Satu Mare, cu -10,5%. Capitala
S& numara printre orasele cu cea mai mare scadere, mai avand de recuperat 41,8% din
nivelul pretului medie din 2008. Desi ritmul de crestere a preturilor s-a mai temperat in
primul trimestru al acestui an, ne confruntam cu un comportament de apreciere continua a
apartamentelor bazata pe cresterea cererii si lipsa ofertei. O crestere sustenabila a valorii
proprietatilor imobiliare ar trebui sustinuta de investitii in infrastructura, utilitati si servicii
sociale de calitate accesibile comunitatilor din noile ansambluri rezidentiale.

Analiza pietei imabiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unai
anumite proprietati imobiliare. Folosim analiza pietei pentru a determina daca exista o
piata, definind care este aceasta in cazul proprietatii subiect.

O analiza a pietei trebuie sa fie adaptata tipului si caracteristicilor de baza a proprietatii
imobiliare, localia si pozitia acesteia pe piata.

Piata imobiliara se poate define ca fiind o interactiune dintre personae —fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunurii cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, Iocalizarea,
caracterislicile investitorilor si chirasilor tipici etc. Analizam proprietatea sub aspectul
beneficiilor viitoare pe care le genereaza pentru viitori cumparatori. Oferta de pe piata
similara cu a proppietatii subiect sunt de nivel peste mediu. Pentu acest tip de proprietate ,
cum esle cazul proprietatii subiect, se identifica preferintele pietii unui segment de potentiali
cumparatori mai restrains.

Altfel spus, participant de pe piata isi formeaza propriile opinii cu privire la proprietatea
subiect, altele asimilabile, evaluatorul sa concluzioneze care ar fi pretul cel mai probabil pe
acea plata specifica, gasind comparabile pe care sa le analizeze in parale! cu proprietatea
subiect, aplicand un rationament corect provenit din perceptia pietei, nu di proptia sa
parere subiectiva.

Procesul anlizei pietei in sase pasi;

Pasul 1-Analiza productivitatii proprietatii.

Am identificat la proprietatea subiect, acele caracteristici care i determina capacitatea sa
productiva, si anume;
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-Detalii liniare imobil;
-Categoria de folosinta —arabil intravilan, suprafata de 1 080 mp.
-ca urmare inspectiei facute, am identificat urmatoarele utilitati la parcela;
-alimentarea cu apa potabila si canalizare stradala.
-bransament stradal de gaze natural.
-retea de joasa tensiune electrica.
Acesle caracleristici ale proprietati subiect vor sta la baza selectarii propriatatilor
comparabile, precum si la modelarea cererii marginale previzionate.

Pasul 2-Delimitarea pietei specific(aria pietei si aria competitiva).

Valoarea unei proprietatii este in mare masura dependent de pozitia sa compelitive pe
piata specifica.in analiza pietii se poate discuta despre tranzaclionarea unui drept de
proprietate, dar si despre inchirieri, caz in care se foloseste abordarea prin venit,
Cunocastem caracteristicile proprietatii subject si trebuie sa identificam proprietatie cu
caracteristici asemanaloare, pentru a pulea intelege avanlajele pe care proprictatea le
ofera potentialilor cumparatori.

1.Aria pietei-am identificat intr-un perimetru apropriat 3 {trei)}comparabile ;

Toate comparabilile sunt de tip oferta de vanzare publicate in presa imobiliara, in prealabil
ele au fost verificate atat telefonic cat si pe teren, ocazie cu care am cules date necesare
pentru analiza pietii.

2 Aria competitiva-In aria competitiva

Am identificat anumite elemente comune si particulare care evidentiaza proprietatea
subiect fata de proprietatile comparabile identificate, si anume;

docalizare

-categoria/subcategoria de taren

-suprafata in mp.

=Pret de oferta in eurp

-utilitatile

-front stradal

-tip drum de acces

Dupa cum se observa, propristatea subiect se identifica cu proprietatile comparabile prin
caracteristici comune si particulare.

Pasul 3-Analiza cererii.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru
un anumit tip de proprietate. Dorinta si puterea efectiva de cumparare sunt factori de
influenta ai cererit probabile si solvabile.

Cererea este greu de cuantificat pentru a preciza la un moment dat cate cereri sunt
prezente pe piata pentru un anumit tip de proprictate.

Pentru analiza cererea de piata a terenurilor pentru constructii industriale am identificat
urmatorii factorit;

-politicile fiscale si conditiile de creditare—accesibilitatea mai mare la credit si facilitate mai
rapide si mai ieftine, in fructificarea creditelor pentru constructii.

-Topografia zonel este de campie,plana-.

Pasul 4-Analiza ofertei{investigarea si previziunea concurentei).

Factori economici interdependenti care creeaza valoare pentru arice produs sunt;
1.Utilitatea-capacitatea unui produs de a satisfice o nevoie, o dorinta sau a suplini ¢ lipsa.
Toate proprietatile imobiliare trebuie sa aiba utilitate pentru investitori. Valoarea unei
proprietatii imobiliare rezulta din dreptul de proprietate. Restrictionarea acestui drept poate
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micsora valoarea proprietatit.

2.Raritatea-exprima raportul dintre cerersa si oferta actuala sau anticipate pentru o
anumita categorie de bunuri. In general, daca cerersa este constanta , raritatea unui bun il
face mai valoros. Terenul, de exemplu, este in general suficient, dar terenul utilizabil cerut
pe piata este relativ rar, si prin urmare, are o valoare mai mare.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectata de raritate.

Selectarea datelor comparabile si stabilirea gradului de comparabllitate
Am selectat de pe piata proprietatii imobiliare comparabile | proprietati imobiliare similare,
din aria de piata in care este amplasata proprietatea subiect. Fiind o piata activa am gasit
oferie atat ca reprezentativitate cat si ca numar , pentru a putea selecta un numar suficient
de proprietati imobiliare comparabile.
Prin urmare am identificat din oferta de proprietati imobiliare scoase la vanzare 9
proprieitati comparabile cu proprietatea subiect, acestea prezentand caractristici similar
atat ca;

-localizare topografica;

-suprafata;

Organizarea datelor de piata

Intr-o grila cu date de piata se inscriv pe randuri separate caracteristicile de baza ale
proprietatii imobiliare subiect si ale celor comparabile. Acest tip de grila sintetizeaza datele
prezentate si permite evaluatorului sa identifice acele elemente care ar putea explica
diferantele de valoare

Am identificat in aria de piata mai multe propristati cu caracteristici similare cu a proprietatii
subiect (oferta competitiva), care sunt expuse in tabelul de mai jos;

Fi§A DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE . TEREN INTRAVILAN-LOC
ARAD STR. GHIOCEILCR NR. 29, JUD ARAD

ELEMENTE DE
COMPARATIE SUBIECT COMP. 1 COMP, 2 COMP. 3
Loc. Arad,
cartier Bujac, | LI oo arad, | LocArad, cartier Gai,
sir Ghigeeilor | ©J7er Ui ol Carlier Gal, sir. Gradinarilor
or. 28 ea nr.

Prat de ofert3 ? 30000 £9.700 34,000

Suprafata 1.080 626 1.012 1.020

Pret (oferts) (Eur/mp) 47,92 58,93 33.33
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI

TIPUL COMPARABILE|

(oferts) cferta ofertd ofertd ofertd

DREPTUL DE

PROPRIETATE

TRANSMIS Drept absolul | Drept absclul | Drepl absotul Drept absolut
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CHELTUIELI DE
ADUCERE LA STADIUL
DE TEREN
CONSTRUIBIL Da Nu Nu Nu
CONDITI! DE
FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE
Neparl. Mepan. Neparl. _Neparl, _
CONDITI DE PIATA Curente Curente Curente Curente
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Loc. Arad
. y Loc. Arad "
cartier Bujac, ' Loc, Arad, LocArad, catier Gai,
L S str Ghioceilor | 4TS BUlRc.Str | Goier g sir. Gradinarilor
nr. 29 L
SUPRAFATA 1.080 __B26 1.013 1.020
DESTINATIA {utilizarea
terenulul)
intravilan - intravilan intravitan intravilan
AMENAJARI
EXTERIOARE
(strizl, trotuare}
da da da nu
TOPOGRAFIERELIEF plana plana plana plana
UTILITATY ) !
La marginea La marginea La marginea La marginea
DISPONIBILE parcelei parcelei parcelei parcelei
:gggaé::;m & 1 from stradal, 1 fronl stradal,
regulala 21m 20m 1 front stradal, 22 m
SURSE DE .
INFORMARE Wy FOmIMQ ¢ .
wWww Tomimo.ra 4] WY FOMIMO.ror
TELEFON DE 0751 264738 0744 797873 0723 973446
CONTACT

Nota; Comparabile selectate sunl ¢1,c2 sic3

Din analiza ofertei competitive rezulta ca;
- pe aria de piata specifica sunt proprietatii cu utilitatii similare cu a proprietatii subiect.

-nu am identificat proprietatii construite propuse spre demolare, care sa ne diminueze
oferta compelitiva.
-u am identificat proprietatii care au fost competitive, dar care sa-si schimbe utilizare in
constructii cu alta destinatie.
-din discutiile avute cu dezvoltatori imobiliari si cu reprezentanti firmei de imaobiliare, am
colectat date suficient pentru a justifica caracterul specific constructiilor industriale al zonei.
-totodata din informatille culese am constatat un raport echilibrat intre volumul si calitatea
terenuritor pentru constructie din arealul proprietatit subiect.
-nivelu! ofertei pantru parcele similar se situeaza intre 30-50 euro/mp., fiind reprezentata de
suprafete de teren cu o suprafata cuprinsa intre 500-1500 mp. Creditele pentru achizitii
proprietatii similar se mentin la costuri care se cjfreaza la 8,5-10 % dobanda pe an,

13




O

acordate de numeroase institutii de credit. Termenele de acordare sunt cuprinse intre 10-
25 de ani, dar observam din uzantele de crditare ca un numar redus de institutii de crdit
finanteaza investitia in terenuri de constructii. Pe termen mediu se asteapta 0 reducere a
costurilor — dobanzii- pretense pana la nivelul de 5-6% pe an, paralel cu relansarea politicii
monetare a BNR. Trebuie insa precizat, ca in cazul finantari unei investitii imobiliare
similar, finantatorul-banca-ia in considerare ca garantie soliditaiea financiara a solicitantului
si credibifitatea planului de afaceri prezentat, iar in acest caz creditul nu este unul de tip
ipotecar, costul acrestuia fiind diferit in cazul fiecarei institutii, si poate ajunge la 10-
12%(lei).

-nu am identificat o alta conversie in alte utilizari a proprietatii subiect.

-pericada medie de expuners pe piata, la vanzare a proprielatilor rezidentiala tip
apartamentele stau mai putin decat terenurile, este cuprins intre 30-80 de zile.

-existenta aceloresi oferte pe o perioada indelungata de timp denota ori ca preturile
solicitate nu au fost atractive, ori se analizeaza daca nu cumva oferta depaseste cererea si
de aceea exista pe piata aceleasi oferie de mai mult timp.

Pasul 5-Analiza interactiunii dintre cerere si oferta).

Valoarea de piata a unei proprietatii imobiliare est, in cea mai mare masura, depndenta de
pozitia sa competilive pe piata specifica. Am cunoscut si identificat caracteristicile
proprietatii imobiliare subiect, am cunoscut , identificat si selectat proprietatile imobiliare
competitive (oferta), si am identificat avantajele/dezavantajele proprietatii subiect. Pentru a
pune in evidenta conformarile pietei pentru o anumita utilizare a proprietatii subiect am
identificat relatia dintre cererea si oferta concurentiala de pe piata curenta si viitoare.
Aceasta relatie arata gradul de echilibru care caracterizeaza piata curenta si conditile ce
ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imabiliara este
relativ fixa si pretul raspunde la cerere, Daca cererea este neobisnuit de mare, preturile
vor incepe sa creasca. Acivitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar este
caraclerizat prin perioade succesive de expansiune, declin, recesiune si recuperare. Ciclul
pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile gradului de ocupare a fortei de
munca existente, popuatie, venituri si modificari in preferintele de consum. Ciclul pe termen
scurt depinde de disponibilitatea creditului si de situatia generala a economiei. Piata
impbiliara a fost si este afectata de reglementarile legale si de posibilitatea obtinerii de
finantare pentru achizitii de proprietatii. Aparitia, incepand cu anul 2005, a facilitatilor de
finantare de tipul credit ipotecar a dus { in special pentru terenuri si propririatii rezidentiale)
la o adevarata explozie a preturilor. Aceasta a avut un efect indirect si pe piata imobiliara
industriala prin cresterea generala a nivelului pietei, dar cu o amploare mult mai redusa.
Criza financiara manifestata pe plan intemational a avut ca efect o reducere puternica a
nivelului pietei imobiliare si a preturilor practicate, datorita crizei de lichiditati precum si a
reticientei investitorilor in a efectua investitii. Este o reactie normala, motivata de reducerea
generala a consumului, utilizat ca si o tactica de negociere in cadrul discutiilor purtate in
vederea achizitiei de terenuri pentru constructii..

O piata activa este caracterizata prin cerere in crestere, o ramanere in urma a ofertei si
preturi in crestere; o piata acliva este numita piata vanzatorilor, pentru ca vanzatori pot
obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobile disponibile.

O piata in declin este o piata in care diminuarea cererii este insolita de o supraoferta
relativa st o scadere a preturilor, aceasta se numeste piata cumparatorilor pentru ¢a au un
avantaj cumparatorii. Cu cat avem mai multe informatii de piata, cu atat ne putem
argumenta si fundamenta opinia; in cazul ideal ar fi suficiente informatii de piata pentru
toate abordarile, am ajunge la rezultate apropiate prin toate cele trei abordari in evaluare.
Cotatia a terenurilot libere asimilate proprietatii subicet, sunt informatii cara au in vedere
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componentele fizice ale prprietatii.

Analiza {rebuie sa fie clara si s- a stabileasca intrarile de date in sistem , calibrarile unitare
. dar si ajustarile recunoscute de piata. Plajele largi sau criteriile nesustinute pot conduce
la inceritudini in raport.

Pasul 6-Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata.

Indicatort ai ciclului imobiliar pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare si rata de
absorbtie a propristatilor

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
pulem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piata, cerere si oferte
competitive cunoscute. Prin urmare apreciem ca terenul pentru  constructie care face
obiectul prezentului raport se va vinde intre 30 si 150 de zile de la expunere.

PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELE| MAI BUNE UTILIZAR!

Cea mai buna (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor 201 8-Utilizarea
probabila in mod rezonabil si justificat adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietatii
construite, utilizare care trebuie sa fie posibil din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabil financiar si din care sa rezulte cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

In analiza CMBU , trebuie sa consideram mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind CMBU a proprietatii subiect, trebuie
sa aplicam patru teste;

1.permisibilitatea legala;

2.posibilitatea fizica;

3.fezabilitatea financiara;

4.productivitatea maxima(utilizarea propristatii subiect care are cea mai mare valoare)
Obiectivele identificarii celei mai bune utilizari a proprietatii sunt:

1l.identificarea acelei utilizari a propietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit.

2.identificarea proprietatiior comparabile recente pentru analiza comparativa,

3.estimarea valorii separate a terenului(la CMBU a terenului considerat liber).

Testul permisibilitatii legale;

In toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legislatie
la data evaluarii. El trebuie sa analizeze orice restrictie prevazuta in reglementarile
urbanistice, normativele din domeniul constructiilor, legislatia privind monumentele istorice
sau zonele cu patrimoniu arheologic, reglementarii de mediu. Daca nu sunt restrictii, atunci
utilizarile admise de certificatul de urbanism pot determina aliemativele ce vor fi avute in
vedere pentru analiza CMBU.

Testul posibilitatii fizice

Dimensiunea, forma, suprafata, capacitatea portanta, accesul afecteaza utilizarile unei
proprietati imobiliare.Deci terenul are o topografie plana, iar proprietatea subiect fiind in
cadrul Pug @ Municipiului Arad intr-o zona cu destinatie de curli constructii o defineste ca o
zona rezidentiala,

Testul fezabilitatii financiare

Utilizarile care au indeplinit deja cele doua criterii, le analizam pentru a determina daca ar
putea genera un venit(inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate costurile de construire.
Toate utilizarile din care rezulta fluxur financiare pozitive sunt considerate a fi fezabil
financiar.Fezabilitatea financiara poate fi determinate pe baza analizei de piata in doua
moduri:
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1.Poate fi indicatd de activitatea pietei. Vanzarile recente de proprietatii comparabile
catre utilizatorii finali indica fezabilitatea financiara a utilizarii proprietatii subiect.

Testul profitabilitatii maxime

Dinre toate utilizarile demonstrate a fi fezabile financiar, CMBU este acea utilizare care
conduce fa cea mai mare valoare actualizata a proprietatii, ca dezvoltarea pentru
constructii de spatii rezidentiale care maximizeaza profitabilitatea.

Rezulta ca;

-utiizarea pentru constructii rezidentiale poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
termen lung.

Cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final(persone fizice sau juridice care doresc
sa dezvolte o activitate in domeniul industrial).

PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin piata —este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub
denumirea de COMPARATIA DIRECTA sau Comparatia Vanzarilor este procesul de
obtinere a unel indicati asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza
comparative a proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Astfel, premise principal a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare subiect este legata de preturile compelitive ale
proprietatilor imobiliare comparabile.

Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata, se concentreaza pe similitudinile si
diferentele constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care
au impact asupra valorii acesteia din urma. Aceste se numesc elemente de comparatie si
pot include: diferentele intre drepturile de proprietate transmise, motivatia cumparatorilor si
vanzatorilor, conditile de finantare, conditile pieti la momentul vanzari, dimensiuni,
amplasarea proprietatilor, caracteristicile fizice, si in cazul cand proprietatile produc
veniluri, caracteristicile economice.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si
adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

La analiza rezultatelor obtinute prin aplicarea abordari prin piata, ca si la analiza finala a
rezultatelor evaluarii, obtinute prin aplicarea tuturor abordarilor utilizate, trebuie sa se
exprime clar opinia privind relevanta datelor culese, a analizelor efectuate si a concluziei
asupra valorii proprietatii subiect.

Elementele de comparative racomandate a fi utilizate include: drepturile de proprietate
transmise; conditiiie de finantare; conditi de vanzare; cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare; condilile de piata; caracteristicile fizice; caracteristicile economice,; utilizarea:
component non-imobiiiare.

In prezentul raport, datorita faptului ca sunt tranzactionate si ofertate terenuri intravilane
pentru constructii industriale, pe piata, putem sa identificam proprietati comparabile ,vom
utiliza abordarea prin piata, folosind comparatia directa, dupa cum urmmeaza;
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FISA DE CALCUL - COMPARATN DIRECTE - TEREN INTRAVILAN LOC. ARAD, STR. GHIOCEILOR NR. 29

Terenurl comparabile
Elementa de comparatle s::;s ct Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
Pret de -oferta - EURQ ? 30.000 $9.700 34.000
Suprafala lere_n;ﬂj 1.080 626 1.013 1.020 !
e R SR e i T [P BT
Maria de negociere % -5% 5%
-_2.40 -2.95 -1.67
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONAR! R SRR
| DREPT praprietate TRANSMIS 1 Hbar liba lier liner
Cuantum ajustare{ %) 0.00% 0.00% 0,00%
Cuanlurn a,uslare : EURO!mp:n 0 0,00 0,00
CONDITI DE FINANTARE lapiata | lapiata la piata la piata
_Cuanium ajuslarel%) 0% 0% 0%
Cuantum ajusiare (e/mp) _ ) 0 0.00 0,00 |
CONDITIl DE VANZARE obiactive obiective oblective
Cuanlum ajustare{ %) 0% 0% 0%
Cuanlum atl.lslare{atmp} . - 0o 0 o
#Ered et el el L BV e T o [ gt o
CH. IMEDIAT DUPA CUMPARARE nu sunt nu suni nu sunt nu sunt
Cuanlum ajuslare! %) 1 % 0% D%
Cuantum a;ustare |er'mJ:1 0.00 .00 0.00
Pre‘lamsfaue!mj] N el i Db T I ST o L 4515! e é-;éjg',l 37
| ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH ) [ [T
 LOCALIZARE Curente Curente Curente Curente
Zona buna ___buna mai buna maf slaba
Cuanlum ajustare!%) 2% -5% 5%
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Cuanlurn a ustare EURO/m [ [_ 091 «2.80 1 1 58
Pretdistat(aimp) ‘E‘?ﬁ’ ‘5:3':1‘: ‘ﬁhu 4€se  s39 ;“ -33*
| CARACTERISTICE FIZICE T : ‘ H '-"i ) :
| Suprafata (mp). 1.080 | 626 1.013 1.020

Suprafata
_mal mica Similara Similara

Cuantum sjustare(%} 4% 1% 1%
| Cuantum ajustare [EURQ/mp} -1,82 0.56 0,32

Caracteristici economice bune bune bune bune

Cuanium ajustare(%) 0% 0% 0%

Cuanmum ajustare {EURO/mp) 0.00 0.00 0.00

Forma terenului, deschiderea la strada, raportul Forma Forma Forma Formia

_Iaturilor neregulata. | regulata, regulata, regulata,

uanium sjustare( %) 0% 0% D%

Cuantum sjustare {EURO/mp) 0.00 0.00 0.00

intravilan/c | Intravllan/c | intravilan/c | Intravilanic

UTILIZARE onstructii anstructii onstructil onstructli

Cuantumn ajustare(%) D% 0% 0%

Cuantum ajustare {EURO/mp) 0.00 0.00 0.00 ;

COMPONENTE NON IMOBILIARE nuecazul | nu e cazul nu & cazul nu & cazul

Cuanlum ajustare|{%) 0% 0% 0%

Cuanlum gjustare (EURO/mg) 0.00 0.00 0.00

drum drum drum drum

ACCES LA proprletate __| asfaltat |_asfaltat asfaltat asfaltat

Cuantum ajustare|%) 0% 0% D%

Cuantum ajustare {EURO/mp) 0.00 0.00 0,00

RESTRICTHI teren liber | teren liber teren llber teren llber
| Cuantum aiustare! %) 0% D% 0%

Cusanium ajustare (EURO/mp} 0.00 0,00 0,00

CONDITII DE MEDHIL bune bune bune tune

Cuantum ajuslare(%) 0% 0% 0%

Cuantum ajusiare {EURO/mp) 0.00 0,00 0.00

DEZVOLTAREA INFRASTRUCTURI EDILITARE In zona in zona In zona In zona
_Cuanlum ajustare{%) 0% 0% 0%
| Cheltuieli pt. aducere la_stadiul de teren construibil | nu ny nu nu

|_Cuantum ajustare{%) 000% 0,00% 0.00%

Cuantum aiuslare {EURDfmp; 090 _ 000 D.t_)D
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Valoarea da plata: 44,00 euro/mp - rotunjit curs valuter 1 euro = 4 7601

2084 valoare
4 lelimp cursieuro 4,7601 airo A7.520
Conform GEV 630/art. 50, seleclarea concluzlel asupra valori este delerminata de proprietatea
imobiliara {x x) comp.1

care esle cea mai apropriata dpdv fizic , juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului
care s-au efactuat cele mai mic: ajustan

EXPLICATII ANISTARI;
1, Ajustarea peniru marja de negociere este de- 534), in urma discutiel cu firmele de imabiliare,

2, Ajustarea pentru suprafata; ferenurile mai mici de obicei sunt mal scumpe, respectiv
am sjustal nagativ proprietalile comparabila.

3 Ajustarea pentru localizare, fiind situale in zone mai slab de dezvollare imabiliara
proprietalile comparabile au fost ajustale negativ.

Abordarea prin venit reprezinta una din cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul
le poate utiliza in procesul de evaluare, Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-
o indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare.

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentrt a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a
beneficiilor pe care le va incasa pe pericada de detinere ca investirie a proprietatii
respective plus valoarea de revanzare a proprietatii la finele pericadei de detinere, adica
valoarea terminal sau de reversiune.

Abardarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la
data evaluarii . Proprietatea subiect fiind teren intravilan nu are posibilitatea de genera
fluxuri de numerar viitoare, prin urmare Abordarea prin venit nu se poate aplica.

Abordarea prin cost; Abordarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentats pe
principiul economic conform caruia un cumparator va plati pentru un activ cel mult costul
necesar obfinerit unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.
Metoda costului de Tnlocuire net (CIN) este o metoda Tnscrisa in abordarea prin cost care
indica valoarea prin calcularea costului de inlocuire curent al unui activ din care se scad
deprecierea fizicd sl orice forme relevante de depreciere.Abordarea prin cost este
recomandabild in situaiii specifice de evaluare, cum sunt:

- cand existd un numar limitat de tranzactii din cauza naturii specializate, modelului sau
localizarii activului, sau cand activul in sine nu genereazd un flux de numerar sau cand
fluxul de numerar asociat cu acesta nu poate fi separat de intreprinderea care utilizeaza
activul. De aceea, abordarea prin cost se utilizeaza Tn mod tipic ca abordarea primara in
evaluare atunci cand abordarea prin piat sau prin venit nu se pot aplica;

-cand activul subiect a fost construit gi pus in funciiune recent:
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-cand activul subiect se afld in faz& de proiect sau se afld in stadiul de in curs de
executie/neterminat. Prin urmare abordarea prin cost in acest caz nu o folosim, deoarece in
cazul proprietati subiect avem o piata.

PARTEA A SAPTEA. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor

In analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intragii lucrarii pentru a putea certifica
exactitatea datelor, tehnicile aplicate , rationamentele care au dus la judecati corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, find obtinute din surse considerate de
incredere. In acest proces evaluatorul parcurge mai multe etape;

-identifica si culege date generale si specifice.

-determina cea mai buna utilizare a proprietatii.

-aplica metodele de evaluare , in concordanta cu scopul evaluarii.

tn rationamentul efectuat am avut in vedere ca:

1.Valoarea este subiectiva-evaluarea este o comparare a rezultatelor care duc Ja estimarea
finala a valorii, trebuie sa ia in considerare o multime de comparatii efectuate in decursul
procesului de evaluare si nu o selectie arbitrara. Compararea este fundamentala pentru
intregul proces si prin unmare este necesarao mare grija la selectia si utilizarea tranzactiilor
comparabile.

Orientarea pe piata-evaluatorul trebuie sa cunoasca sis- a reflecte piata

Desi este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist calificat, bazata
Pe o analizaa tuturor informatiilor relevante, ramane totusi o opinie. Raporiul de evaluare
trebuie sa svidentieze clar rationamentul evaluatorului, cum a ajuns la aceasta concluzie.
Evaluatorul trebuie sa fie sigur ca valoarea estimate este in concordanta cu scoput
evaluarii, deasemenea trebuie sa se tina seama de drepturile de proprietate transferate in
cadrul tranzactiilor proprietatii comparabile.

In urma aplicari abordari prin piata s-au obtinut;

Tipul abordarii Valoarea obtinuta -
Abordarea prin piata euro

Teren 48.000

Total 48.000 euro

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere pe de o pare rezultatele obtinute prin aplicarea abordarilor in evaluare,
relevante acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor sipe de alta parte
scopul evaluarii si caracteristicile propietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimate pentru propietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in
urma aplicarii abordari prin piata. Datele si informatiile utilizate in cadrul abordari sunt
preluate direct de pe piata, fiind suficiente sub aspectul cantitatii, calitatii si a preciziei in
vederea estimarii valoril de piata a proprietatii.

Astfel, valoarea de piata a propietatii imobiliare prezentate este, in opinia evaluatorului, la
data de 28.01.2019 in suma de;

48.000 euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerante privind
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valoare;

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

-valoarea estimata in euro este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
nu se modifica semnificativ;

-agvaluarea este o opinie asupra unei valori;

-valoarea nu tine seama de responsabilitaiea de mediu;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de fucru
recomandata de catre ANEVAR.

Evaluator
Ec. Boglut Dorel
Legitimatia nr. 18671/2019
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ANEA- &

Raport de evaluare
Proprietate imobiliara de tip; Imobil-sediu administativ
P+1-Politia Locala, situate in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu
fn. Jud. Arad.

Propietari:  Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Client: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Destinatar:  Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi

copiate in parte sau in tolalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris al
Evaluatorului Boglut Dorel, legitimatia nr. 18671/2019 st al destinatarului,

Elaborat de;
Boglut Darel, Evaluator autorizat, ANEVAR,
Legitimatia nr. 18671/2019, Specializarea EPI.
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre

Primaria Municipiulul Arad-Directia Patrimoniu

Stimati domni,

In calitate de Evaluator autorizat cu legitimatia nr 18671 EPI ANEVAR, va transmit raportul
de evaluare intocmit in scop informativ pe care if anexez prezentei scrisori.

Obiectul raportuiui de evaluare este estimarea valoril de piata a proprietatii imobiliare de
tip; Proprietate imobiliard de tip; Imebil-sediu administativ P+1-Politia Locala, situat
in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad.

identificata prin;

-Nr.extras de Carte Funciara -331196.

-Nr.Cadastru/Topografic.- C1; 3975/A/1/2

Scopul raportuiui de evaluare este de a determinarez valoarea de piata in vederes
informarii clientului asupra acesteia,

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii- valoarea de piata.

Daia evaluarii: 29.01.2019.

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in cadrul lucrarii, evaiuatorul estimeaza:
-valoarea de piata, la data de 29.01.2019, a propietatii imobiliare evaluate, Ia niveiul de:

95.000 eurc

Valoarea esie valabila in conditile si in conformitate cu termenii raportului de evaiuare,
situatia pietei imobiliare Ia data evaluarii si elementele care influenteaza valocarea,
prezeniate in cuprinsul raportului.
Pretul de care se informeaza clientul propietatii evaluate se va putea situz sub sau peste
valoarea de piata opinata de evaluator, in functie de situatia pietei la data tranzactiei si de
elementele subiective provenind de la partile implicate in tranzactie: valoarea prezentata
reprezinta opinia evaluatorului cu privire la propietatea in cauza, bazata pe datele puse la
diapozitie de partile implicate, informatiile culese si analiza de piata efectuata, precum si
rationamentul profesional al evaluatorului.
In completarea misiuni de evaluare am utilizat informatiiie si documenteie fumizate de catre
ciient, cat si date furnizate din piata- tranzactii si oferte.

Timisoara la

29.01.2019.

(N ]
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Scopul evaluarii

Identificarea proprietati imobiliare subiect.Dreptul de proprictate evaluate
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Data avaluari

Documente necesare pentru efecivarea evaluarii
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Moneda valorii definite. Modalitati de plata

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre ariz de piata, oras/vecinatatii si localizare

Identificarea proprietatii imobiliare subiecti
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PARTEA [INTAL INTRODUCEREA

Sinteza raportului

Proprietatea evaluata: Proprietati imobiliare de tip; Imobil-sediu administativ P+1-
Politia Locala, situat in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn.
Jud, Arad

Tipul proprietatii: Proprietate imobiliard de tip; constructie administrativa si
social culturaia.

Localizare (adresa): Situat in loc. Arad, C-lea. luliu Maniju fn. Jud. Arad

Scopul evaluarii; Estimarea celui mai probabil pret al proprietati imobiliare in

cazul tranzactionarii(informarii) pe o piata libera la nivelul
preturilor practicate pe piata specifica in luna i2nuarie 2019,

Dreptul evaluat; Dreptul de proprietate absolut,

Beneficiar Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu , B-dul
Revolutiei nr 75,

WHilizator desemnat: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu , B-dul
Revolutiei nr 75,

Evaluator; BOGLUT DOREL, evaluator EP|, legitimatia nr. 18671/2019

Data evaluarii: 29.01.2019

Data inspectiei: 28.01.2019

Data raporiului: 11.02.2019

Ipotaze speciale: Nu sunt.

Cursul valutar de referinta, vatabil la data evaluarii: 1 EUR=4,7601 Iei(29.01 .2019).

Situatia propristatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat |z inspectarea directa a proprietatii care face obiectul prezentului
raport. Datele si informatille respective au fost sintetizate in cadrul cap. 3 si 4 si utllizate
pentru efectuarea unei evaluari corecie. Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt
prezentate in cadrul cap.2.

Deasemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere Standardele, normele si
recomandariie ANEVAR,

Tipul valorii estimate: Valoare de piatd

Valoarea de piata este suma estimatd peniru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbata la data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzaclie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiscare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere..

Raporiul de evaluare este unul narativ, detailat, in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calcuielor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia concluziei asupra valorii, nefiind necesara nici o
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii sunt:

-Sinteza raporului:

-Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii;

-Colectarea datelor. Identificarea si descrierea proprietatii imobiliare.
-Analiza datelor;

-Evaluarea terenului;

-Aplicarea abordarii in evaluare;

-Analiza rezultatelor si conciuzia asupra valorii:

-Raportarea evaiuarii;

-Anexele raportului de evaluare;




PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul raport de evaluare este realizat in baza unui contract de prestari servicii de catre
persoana fizica -Bogiut Dorel- membru stagiar ANEVAR, identificat cu legitimatia nr.
18671, Specializarea EPI, domiciliat in loc. Timisoara, str. Varadia nr 24, judetul Timis.

U am nici un interes prezent sau viitor referitor la proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes personal legat de partile implicate.

-onorariui perceput pentru acest raport nu este conditionat de raportarea unor rezultaie
premeditate, sau de marimea valorii estimate sau de o cancluzie in favoarea clientului.
-detin cunostinte pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari obiectiv si impartial.
-Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost relizate in conformitate cu cerintele,
recomandarile si metodologia de evaluare recomandata de catre Standardele de Evaluare
a Bunurilor ANEVAR, editia 2018.

-in realizarea prezentului raport actionez in calitate de evaluator extern, indepandent.

ldentificarea clientutui. ldentificarea utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Arad-
Directia Patrimoniu B-dul Revoiutiei nr 75.

- evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii de piata, pentre transferal dreptului
de proprietate;

- evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata nici unui tert{persoana fizica sau
juridical), niciodata si in nici o alta circurnstanta in care raportul de evaluare ar putea fi
ufilizat in diferite scopuri;

-Nu desemnam afti utilizatori care sa aiba acces la prezentul raport de evaluare:

Scopul evaluarii
Estimarea celui mai probabil pret al proprietati imobiliare in cazul tranzactionarii(infarmari)
pe o piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna octombrie 2019,
Scopul unei evaluari se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului in legatura cu
valparea unui drept asupra proprietatii imobiliare. Necesitatea evaluarii diferitelor tipuri de
proprietati imobiliare deriva dintr-o multitudine de scopuri.Oricine folosesie o propristate
imobiliara plateste pentru aceasta, de obicei la cumparare sau inchiriere, acest lucru
implica tranzactii sau situatii in care trebuie sa se ia o decizie, sa se stabileasca o strategie
si pentru {oate acestea e nevoie de o estimare a valorii. In cazul de fata scopul evaluarii
este estimarea valorii de piata a propietati imobiliare in vedarea vanzari- necesitatea
vanzatorului de a cunoaste stabilirea unor preturi de vanzare corecte si acceptabile de
piata.

-acest raport nu va putea fi utilizat in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel
prerentat.

ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Dreptul de proprietate evaluat.

Dreptul de proprietate supus evaluarii

In conformitate cu contractul de prestari servicii, prezenta evaluare se refera la dreptul
integral de proprietate asupra proprietati imobiliara de tip: Imabil-sediu administativ P+1-
Politia Locala, situat in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad

Spatiu cu destinatia —sediu administrative, birouri, folosite de Politia Locala, Arad in
Suprafata construita desfasurata de 205 mp.

-Nu consemnam restriclii ale dreptului de proprietate supus evaluarii;

Localizare

Proprietatea subiect este situata in - in localitatea Arad, C-lea. luliu Maniu v, JuFrNALE:
Caracteristici fizice, economice, juridice '




Proprietatea de evaluat se refera la un spatiu tip; ; Imobil-seciu adminisiativ P+1-Politi
Locala. situat in loc. Arad, C-lea. lufiu Maniu fn. Jud. Arad.unde gradul de intensitate
seismica este7, si este compusa din,
-constructie cu regim de inaltime parte si etai(P+1), cu aria construita (Ac) de 130 mp, aria
construita desfasurata{Acd) de 205 mp.
-terasa acoperita la intrare.
-platforme betonate pentru acces pietonal si auto in suprafata de 50 mp.
-constructia a fost edificata apreciem in anul 1975, si este amplasata intr-o zona periferica
si are toate utilitatile,
Se identifica cu;
-extras CF, nr. 331196.
-nr. cadastritopographic; C1, 3875/a/1/2.
Componente non-imobiliare, dotari tehnico-functionale, elemente nrcorporale
-nu am identificat component non-imobiliare la proprietatea de evaluat.
Tipul valoril
In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii asa cum este
definita in SEV 100-Cadru general, paragrafele 29-30.Valoarea de piata este suma pentru
care un acliv sau o datorie ar putea fi schimbata la data evaiuarii, intre un comparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un markating adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostiinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisz si
concurentiala unde participanti actioneaza in mod liber.Valoarea de piata a unui aciiv va
reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.
Data evaluarii
Data evaluarii este 29.01.2019, data I3 care este valabila concluzia privind vaioarea
esfimata, atunci cand opinile si concluziie evaluatorului a fost disponidile pentru
fundamentarea valorii.
Documaente necesare pentru efectuarea evaluarii
-am analizat extrasul de CF., pus la dispozitie de catre proprietar:
-am identificat proprietatea pe baza Planului de incadrare in zona:
-am analizat schitele cuprinse in releveu;
-inspectia proprietatii s-a facut in prezenta reprezentantul proprietarului, s-a facut o
inspectie partiala;
-am solicitat informatii in detaliu de la reprezentantul proprietarului privind starea solului,
deasemenea am incercat sa identific riscuri de mediu inconjurator, reale sau potentiale;
-daca exista riscuri legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare;
In urma acestei documentarii am obtinut date suficiente pentru efectuarea evaluarii si
pentru a emite o opinie totat justificabila asupra valorii.
Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
Natura si sursa informatiile utilizate au fost:
-Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018;
-informatii existente pe sit-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,  etc
- Informatii priving piata imobiliara specifica:
- Informatif privind istoricut utilizarii proprietatii imobiliare:
- Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate:
- informatii cu caracteristicile fizice ale propietatii imobiliare, amplasare acces, vecinatali
preluate din documentatia primita;
- Piata imobiliara referitoare ia oferte si cereri de proprietati imobiliare, spatii rezidentiale
cu proprietatea subiect. <
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Ipoteze si ipofeze speciale
Pe langa precizareza tipului valorii, este nevoie sa se formuleze una sau mai mulie Ipoleze
sau o ipoteza speciala, pentru a clarifica starea proprietatii in cazul tranzactionarii. Astfel de
ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra valorii.
-Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
moment dat;
- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care lg-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si 2 altor informatii sau documnente de
care evaluatorul nu avea conostiinta;

- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu isi asuma nici 0 responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incoracte;
-Exista o finantare normals;
-Nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice cara
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatiilor vecine:
-S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu a fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara In perioada urmatoare:
- Proprietatea nu & fost expertizata detailat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ala proprietatii si este realizat pentru 2 ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista docurmente relevante{masuratori de
cadastru, expertize) aceste vor avea prioritate
-Presupunem ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate regiementarile legale
privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si
luate in considerare in raport;

Ipoteze speciale
-Nu am identificat ipoteze speciale;
lpotezele si ipotezele special trebuie sa fie rezonabile si s-a fie relevante in functie de
scopul pentru care este ceruta evaluarea si cu situatiile particulare ale unei evaluarii.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

-Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire ia acesta, nu poate
fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil &l
evaluatoruiui cu specificarea formei si contexiului in care urmeaza sa apara.

-Acest raport de evaluare este confidential, desiinat numai scopului precizat si numai
pentru uzui clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.

-Publicarez, partial sau integral, precum si utilizarea lui de catre alte personae decat cele la
care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica drepiul de
publicare a acestuia,

-Evaivatorul nu isi asuma responsabilitate pentru orice modificare neautorizata adusa
raportului, iar pentru validitatea acestuia este necesara semnatura in original.

-Raportul nu trebuie utilizt partial, ci numai in integrafitatea sa. Posesia raportului de
evaluare nu conferz si dreptul de al publica.

Declaratia de conformitate a evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei neconformitatii

-Scopul evaluarii fiind determinarea valorii de piata, in vederea tranzactionari, evaluarea s-
a facut cu respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100-Cadru General.
-Obiectu! raportului de evaluare este proprietatea imobiliara, procesul de evaiuz pecta




imabile
-Deasemenea s-a respectat prevederile SEV 102-implementarea si s-a intocmit cu
respectarea cerintelor SEV 103 -Raportarea.

Moneda valorii definite.
Moneda in care se exprima valoarea prezentului raport est lei si suro;

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR
Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si iocalizare
Date generale

Municipiul Arad este amplasat in partea vestica a Romaniei, respectiv in nordul regiunii
Banat, in sesul Tisei, parte a Campiei de Vest. Este unul din cele mai importante orase,
aflate la intrarea dinspre Europa Centrala, cu deschidere directa catre orase

europene ca: Belgrad (la distanta de doar 209km), Budapesta (275km), Viena {506km),
Cracovia (657km), Praga (797km

fiind amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii rutiers (Coridorul
European IV intersectia drumurilor europene E68 si

E60, E671), dar si important nod feroviar, aerian, si de

frontiera,

Municipiul se margineste de raul Mures, in apropieraa iesini

acestuia din culoarul Deva

Populatia Municipiuivi Arad, era Iz recensamantu! din 201 1, de 159074 Iocuitori,
reprezentand un procent de 36.9% din populatia judatului.

In ce priveste populatia stabila 2 Municipiului, se inregistreaza o scadere a numarului
populat

iei, cu 1.65% mai mare decat media de 16.3% aferenta infreguiui judet.

Scaderea este datorata indicelui national de scadere a natalitatii, nefiind specific doar
judetului si Municipiului, dar, la care se adauga o scadere datorata migratiet, cauzata de po
Zitia

Date specifice
Identificarea proprietatii imobiliare subiect
Descrierea constructiei de baza

Proprietatea imaobiliara supusa descrierii de tip Imobil-sediu administativ P+1-Politia
Locala, situat in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad

identificata prin;

-regim de inaltime P+1,

-terasa necircuiabila.

Structura de rezistenta

Infrastructra-fundatii sub forma de beton simplu si cuzineti armati deschiderea inferioara
de 0.50 ml ,cu o inaltime de 1,20 mi.

Suprastructura-este realizata pe zidarie portanta din caramida cu grosimea de 24 cm.
Zidurile portante au 6 stalpisori de rigidizare , 4 pe colturile cladiri si 2 stalpisori in campul
zidariei cu armature alipita (juntata) din armatura existenta la nivelul centurii de beton armat
la partea superioara a zidului. La partea superioara a cladirii este realizatz placa de beton
amat , Pentru accesul catre niveiul superior, este realizata o scara din beton armat cu
podest intermediar de odihna. =




&

Inchiderile perimetrale si compartimentarile

Inchiderile perimetrale sunt realizate din zidarie de caramida, cu grosimea de 24 cm, iar
zidurile de compartimentare din zidarie de caramida de 20 cm. inaltimea camersai este de
2,80 m la parte side 2,75 cm la etaj.

Finisajele interioare si extericare.

Finisajele interioare ale cladirii constau din:

- pardoseii din gresie ceramic pe hol, in bai, parchet laminat cu plinta perimetrala in
camera.

-pereti sunt tencuiti, gletuiti si zugraviti acrilic in camera si in culeri diferite pe holuri si in ba.
-favan tencuit, gletuit si tencuit, zugravit acrilic.

-scara interioara esie din beton armat, cu podest.

-Tamplaria este din aluminiu cu geam termopan.

Finisajul exterior al cladiri — perti tencuiti si zugraviti,

Instalatiile functionale;

instalatia electrica;

Bransamentu se face direct de la reteaua stradala.

Instalatia electrica interioara este de tip ingropat si asigura iluminatul cu incadescenta si
functionarea prizelor monofazate,

Instalatia sanitara;

Bransamentuul la reteaua de apa se compune din reteaua de alimentare cu apa realizata
din teava de PVC.

Canalizarea menajera este racordata la reteaua stradala.

La interior, instalatia de alimentare cu apa este realizata cu teava multistrat, far scurgerea
este din tubulatura din polipropilena.

Instalatia de incaizire si de gaz metan;

Bransamentul la gaz metan este realizat din teava metalica si are o lungime 10 m.
Constructia dispune de instalatie proprie de incalzire central, cu traseele tur-retur, si corpuri
statice de tipul convectoradiatoarelor din tabla vopsita.

Nu am constatat forme de depreciere externa specifica cartierului, vecinatatilor sau
specifice proprietatii imobiliare subiect.

Descrierea situatiei juridice
-imobil-sediu administativ P+1-Politia Locala, situat in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu
fn. Jud. Arad
- Extras C.F. nr. 331196
- Nr. cadastral nr. C1, 3975/4/1/2
- Prapietad; Primaria Municipiului Arad.

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale;

-Act administrative nr. 11, din 27.01.2011 emis de ConsiliulLocal aiMunicipiului Arad,
Intabulare drept de proprietate cu titlu de cumparare in rangul inch cf nr. 96071/2008,
dobandit prin Conventie, cota 1/1 Politia Locala Arad.

-Act adminisirative nr. 87+Anexa din 27.02.2018, emis de Municipiul Arad, inscriere
provizorie, drept de Administrare, dobandit prin Lege cota actuala 1/1, Consiliul Local Arad,
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantii si sarcini;

-Nu sunt.

Descrierea terenului

-Nr. cadastral 3975/a /1/2, in suprafata de 205 mp,
Marimea si forma;

-forma regutate tip dreptunghi, cu o deschidere de 30 ml .

8




C;

Influenta coltului:

-nu gsie cazul.

Potentialul de crestere a valorii prin comasare:

-nu este cazul, findca nu se poate combina cu nici o proprietate invecinata, acestea fiind
canstruite.

Topografia;

-plana, cu sistem de drenaj in reteaua pluviala din strada,

Utiiitatit;

-ca urmare inspectiei facute, am identificat utilitati la care proprigtatea este racordata:
Vecinatatii;

-proprietatii imobiliare rezidentiale, si industiale

Amenajarea terenului

-nu este cazul

Accesibilitatea

-se realizeaza atat auto cat si pietonal, direct din strada amenajata.

Mediul inconjurator

-sub aspeciul conditilior de mediu proprietatea subiect carespunde factorilor de mediu
favaorabii.

Istoricul proprietatii subiect(incluzand vanzarile antericare si ofertele sau cererile)
-Nu Se cungse,

Date privind impozitele si valoriie de impozitare
Impozitele si taxele aferente acestui drept de proprietate, sunt la nivel mediu rural, stabilite
prin HCL a autoritatilor locale.

PARTEA A PATRA. ANALIZA PIETE]

Date privind cererea si oferta de pe piata

Din analiza statistica a evolutiiior din piata rezidentiala rezulta ca asistam la un moment in
care piata este captiva intre un nivel ridicat al cererii si o oferta refativ redusa Datele arata
Ca cerarea pentru apartamente si case de vanzare este in continuare putemica,
inregistrand un avans, cumulat la nivelul celor 6 mari orase analizate, de 17%, in ultimui
an: de la +6% printre bucuresteni, culminand cu +49% printre ieseni. Daca urmarim
evolutia cereni din ultimii 3 ani, cu punct de plecare T1-2015, reiese faptul ca aceasta
inregistreaza o crestere insemnata, de 76% - maximul fiind inregistrat in lasi, de +217%. in
ultimul an, am tot vorbit despre insuficienta ofertei pe piata atét ca numar de proprietati cat
si ca intervale de pret accesibile populatiei. Datele pe ultimele 12 luni, in cele sase mari
orase, indica o evolutie negativa a stocului de apartamente si case de 5,9%. Singurul oras
Cu o evolutie pozitiva este Cluj-Napoca, cu 8,6%, celelake orase inregistrand scaderi intre
0,2%, in lasi,si 12,3%, in Bucuresti. De asemenea, cereres pentru locuintele ieftine are ¢
volatilitaie mare dictata de programul Prima Casa, volumul ofertei pe acest segment fiind Tn
continua scadere, iar noile constructii nu reusesc sa acopere diferentele din piata. tn ultimii
patru ani, se remarca o tendinta de crestere a perioadei de vanzare a proprietatilor
rezidentiale. In cazul apariamentelor cresterea este mai temperata, de la 2 luni, in 2014, la
3 luni, n 2018, iar la case perioada de vanzare ajunge sa de dubleze, de ia 4 luni. in 2014,
la 8 luni, in 2018. Atat vanzatoril cat si cumparatorii au ¢ atitudine prudenta si sunt mai
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mformati. Analize evolulie! preturilor medi pe meatru patrat a apanamantelor, in ultimi 10
ant, evidentiaza faptul cz iocalitatile din jumatates de Vest 2 tari au recuperat cel mai rmul
din scaderile de pret determinate de criza economica. Comparatiy cu primul trimestru din
2008, Cluj Napoca este singurul oras din Romania care nu numai ca a recuperat scaderez
de pret, ba chiar a ajuns la un pret mediu pe metru patrat cu 15.2% mai mare decat in
urma cu 10 ani. Capitala Transilvaniei este urmata de Oradea, cu o scadere curenta de
0,7%, Timisoara si Arad, cu -6,5%, Alba lulia, cu -9,3%,si Satu Mare, cu -10.5%. Capitala
$€ numara printre orasele cu cea mai mare scadere, mai avand de recuperat 41,8% din
nivelul pretului mediu din 2008. Desi ritmul de crestere a preturilor s-a mai temperat in
primul trimestru al acestui an, ne confruntam cu un comportament de apreciere continua a
apartamentelor bazata pe cresterea cererii si lipsa ofertei. O cresiere sustenabila a valorii
proprietatilor imobiliare ar trebui sustinuta de investitii in infrastructura, utilitati si servicii
sociale de calitate accesibile comunitatilor din noile ansambiuri rezidentiale.

Analiza pietei imobillare reprezintz procesul de identificare si studierz a pietei unei
anumite proprietati imobiliare. Folosim analiza pietei pentru a determina daca exista o
piata, definind care este aceasta in cazul proprietatii subiect.

0 analiza a pietei trebuie sa fie adaptata tipului si caracteristicilor de baza 2 proprietatil
imobiliare, locatia si pozitia acesteia pe piata.

Piata imobiliara se poate define ca fiind o interactiune dintre personae -fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprictate contra altor bunurii cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialuiui de a produce venitur, localizarea,
caracteristicile investitorilor si chirasilor tipici etc. Analizam proprictatea sub aspeciul
beneficiilor viitoare pe care le genereaza pentru vitori cumparatori. Oferta de pe piata
similara cu a proppietatii subiect sunt de nivel pesie mediu. Pentu acest tip de proprietate |,
cum este cazul proprietatii subiect, se identifica preferintele pietii unui segment de potentiali
cumparatori mai restrains,

Alifel spus, participant de pe piata isi formeaza propriile opinii cu privire la proprietatea
subiect, altele asimilabile, evaluatorul sa concluzioneze care ar fi pretut cel mai probabil pe
acea piata specifica, gasind comparabile pe care sa le analizeze in paralel cu proprietatea
subiect, aplicand un rationament corect provenit din perceptia pietei, nu di propria sa
parera subiactiva.

Procesul anlizei pietei in sase pasi;

Pasul 1-Analiza productivitatii proprietatii.

Am identificat la proprietatea subiect, acele caracteristici care i determina capacitatea sa

productiva, si anume;

-constructie cu regim de inaltime parte si etai(P+1), cu aria construita {(Ac) de 130 mp, ana

construita desfasurata(Acd) de 205 mip.

-terasa acoperita la intrare.

-platforme betonate pentru acces pietonal si auto in suprafata de 50 mp.

-constructia a fost edificata apreciem in anul 1975, si este amplasata intr-o zona periferica

si are toate utilitatile.

Se identifica cu;

~exiras CF, nr. 331196,

-nr. cadastrtopographic; C1, 3975/a/1/2.

Am identificat utilitati recordate:
-alimentarea cu apa potabila,
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-bransament stradal de gaze naturat

-retea de joasa tensiune electrica

-servicil de telefonie si televiziune prin cablu sau intemet
Aceste caracteristici ale proprietatii subiect vor sta Ia baza selectarii proprietatilor
comparabile, precum si la modelarea cererii marginale previzionate.

Pasu! 2-Delimitarea pietei specific{aria pietei si aria competitiva).

Valoarea unei proprietatii este in mare masura dependent de pozitia sa competitive pe
piata specifica.ln analiza pistii se poate discuia despre tranzactionarea unui drept de
proprietate, dar si despre inchirieri, caz in care se foloseste abordarea prin venit.
Cunoastem caracteristicile proprietatii subiect si trebuie sa identificam proprietatile cu
caracteristici asemanatoare, pentru a putea intelege avantajele pe care proprietatea le
ofera potentiaiilor cumparatori,

1.Aria pietei-Nu am identificat intr-un perimetru aproprial comparabile asemanatoare cu
proprietatea subiect, care sa fie tranzactionate sau ofertate pe piata.

2.Aria competitiva-in aria competitiva

Nu am identificat anumite elemente comune si particulare care sa evidentieze proprietatea
subiect fata de proprietatile comparabile identificate, si anume,;

-tocalizara

-categoria/subcategoria de teren

-suprafata in mp.

=Pret de oferta in euro

-utilitatile

-front stradal

-tip drum de acces

Dupa cum se observa, proprietatea subiect nu se ideniifica cu proprietatile comparabile
prin caracteristici comune si particulare.

Pasul 3-Analiza cererii.

Cereraa reflecia nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru
un anumit tip de proprietate. Dorinta si puterea efectiva de cumparare sunt faciori de
influenta ai cererii probabile si solvabile.

Cererea este greu de cuantificat pentru a preciza la un moment dat cate cereri sunt
prezente pe piata pentru un anumit tip de proprietate.

Pentru analiza cererea de piata a constructilor rszidentiale am identificat urmaiori factorit;
-politicile fiscaie si conditile de creditare-Programul Prima casa —accesibilitatea mai mare
la credit si facilitate mai rapide si mai ieftine, in fructificarea creditelor pentru constructii de
locuinte.

-Utitizatorii proprietatiior invecinate cu proprietatea subiect sunt familii tinere care ori ay
construit ori au cunparat de la dezvoltatori imobiliari.

-Topografia zonei este de campie,plana-. Zona este una rezidentiala in plina dezvoltare, cu
0 infrastructura urbana, cu facilitate sanitare si medicale, paza si politie, servicii de
salubritate.

-accesibilitate la proprietate- disponibilitate Ia transportul urban de autobus, precum si
statie de taxi si tramvai in apropiere.

-existenta in apropiere a centrelor comerciale si pietelor agroalimentare, scolii primare si
gimnaziale, lacase de cuit si zone de recreere.

Aratam ca proprietatea subiect;
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-caseie sunt construite la standard medii utilizand material de constructii obisnuite
-finiszjele si instalatiile executate la standadrde medii

-casele construite sunt unifamiiiale, cuprinzand apartamente cu doua sau trel camers plus
dependinte

-cumparatori posibili ar fi familit tinere cu un venit mediu, care suni angajate la companiile
multinationale , care isi desfasoara activitatea in zona, precum si famiiii in varsta care au
vandut apartamente situate in zona de centru si doresc o liniste specifica zonei de case.
Deasemenea observam ca,, localizarea proprietatii precum si celelalie caracteristici de
baza, fac ca proprietatea subiect sa fie atractiva in contextul pietei imobiliare din zona
situata in arealul comunei Giroc.

Pasul 4-Analiza ofertei{investigarea si previziunea concurentei).

Factort economici interdependenti care creeaza valoare pentru orice produs sunt;
1.Utilitatea-capacitatea unui produs de a satisfice o nevoie, o dorinta sau a suplini o lipsa.
Toate proprietatite imobiliare trebuie sa aiba utilitate pentru investitori. Valoarea unei
proprietatii imobiliare rezulta din dreptul de proprietate. Restrictionarea acestui drept poate
micsora valoarea proprietatii.

2.Raritatea-exprima raportul dintre cererea si oferia actuala sau anticipate pentru o
anumita categorie de bunuri. In general, daca cererea este constanta | raritatea unui bun il
face mai valoros. Terenul, de exemplu, este in genesal suficient, dar terenul utilizabil cerut
pe piata este relativ rar, si prin urmare, are o valoare mai mars.

Cererez pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectata de raritate.

Pasul 8-Analiza interactiunii dintre cerere si oferta).

Valoarea de piata & unei proprietatii imobiliare est, in cea mai mare masura, depndenta de
pozitia sa competitive pe piata specifica. Am cunoscut si identificat caracteristicile
proprietatii imobiliare subiect, am cunoscut , identificat si selectat proprietatile imobiliare
competitive (oferta}, si am identificat avantajele/dezavantajele proprietatii subiect. Peniru a
pune in evidenta conformarile pietei pentru o anumita utilizare a proprietatii subiect am
identificat relatia dintre cererea si oferta concurentiala de pe piata curentz si viitoare,
Aceasla relatie arata gradul de echilibru care caracterizeaza piata curenia si conditiie ce
ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliara este
relativ fixa si pretul raspunde ta cerere. Daca cererea este neobisnuit de mare, preturile
vor incepe sa creasca. Acivitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar este
caracterizat prin perioade succesive de expansiune, declin, recesiune si recuperare. Ciciul
pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile gradulut de ocupare & fortei de
munca existente, popuatie, venituri si modifican in preferintele de consum. Ciclul pe termen
scurt depinde de disponibilitatea credituiui si de situatia generala a economiei. Piata
impbiliara a fost si este afectata de reglementarile legale si de posibilitatea obtinerii de
finantare pentru achizitii de proprietatii. Aparitia, incepand cu anul 2005, a facilitatilor de
finantare de tipul credit ipotecar a dus ( in special pentru terenuri si proprirtatii rezidentiale)
la 0 adevarata explozie a preturilor. Aceasta a avut un efect indirect si pe piata imobiliara
industriala prin cresterea generala a nivelului pietei, dar cu o amploare mult mai redusa.
Criza financiara manifestata pe plan intemational a avut ca efect o reducere puternica a
nivelului pietei imobiliare si a preturilor practicate, datorita crizei de lichiditati precum si a
reticientei investitorilor in a efectua investitii. Este o reactie normala, motivata de reducerea
generala a consumuilui, utilizat ca si o tactica de negaciere in cadrul discutiilor purtate in
vederea achizitiei de terenuri pentru constructii..

O piata activa este caracterizata prin cerere in crestere, o ramanere in urma a ofertei si
prefuri in crestere; o piata activa este numila piata vanzatorilor, pentru ca 5fae Va0t

obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobile disponibile. %
oG
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O piata in declin este o piata in care diminuarez cererii este insotita de o supraoferta
retativa si o scadere a preturilor, aceasta se numeste piata cumparatorilor pentru ca au un
avantaj cumparatorii. Cu cat avem mai multe informatii de piata, cu atat ne putem
argumenta si fundamenta opinia; in cazu! ideal ar fi suficiente informatii de piata pentru
toate abordarile, am ajunge la rezultate apropiate prin toate cele trei abordari in evaluare.
Cotatia a terenurilot libere asimilate proprietatii subicet, sunt informatii cara au in vedere
componentele fizice ale prprietatii.

Analiza trebuie sa fie clara si s- a stabileasca intrarile de date in sistem , célibrarile unitare
. dar si ajustarile recunoscute de piata. Plajele largi sau criteriile nesustinute pot conduce
la inceritudini in raport.

Pasul 6-Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata.

Indicatori ai ciclului imobiliar pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare si rata de
absorbtie a proprietatilor

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbiia proprietati subiect, in conditile de piata, cerere si oferie
competitive cunoscute. Prin urmare apreciem ca terenul pentri  constructie care face
obiectul prezentului raport se va vinde intre 30 si 90 de zile de ia expunere,

PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI!

Cea mai buna (CMBU) este definita in Standardele de evaluare a bunuriior 2018-Utilizarea
probabila in mod rezonabit si justificat adecvat, a unui teren iiber sau a unei proprietatii
construite, ulilizare care trebuie sa fie posibil din punct de vedere fizic, permisa iegal,
fezabil financiar si din care sa rezulte cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.,

In analiza CMBU , trebuie sa consideram mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind CMBU a proprietatii subiect, trebuie
sa aplicam patru teste;

1.permisibilitatea legala;

2. posibilitatea fizica;

3.fezabilitatea financiara;

4.productivitatea maxima(utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare}
Obiectivele identificarii celei mai bune utilizari & proprietatii sunt;

1.identificarea acelei utilizari a propietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit,

2.identificarea proprietatilor comparabile recente pentru analiza comparativa.

3.estimarea valorii separate a terenului{la CMBU a terenului considerat liber).

Testul permisibilitatii legale;

In toate cazuriie evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legislatie
la data evaluari. E! trebuie sa analizeze orice restrictie prevazuta in reglementarile
urbanistice, normativele din domeniul constructiilor, legislatia privind monumentele istorice
sau zonele cu patrimoniu arheologic, reglementarii de mediu. Daca nu sunt restrictii, atunci
utilizarile admise de certificatul de urbanism pot determina altemativele ce vor fi avute in
vedere pentru analiza CMBU,

Testul posibilitatii fizice

Dimensiunea, forma, suprafata, capacitatea portanta, accesul afecteaza utilizarile |
proprietati imobiliare.Deci terenul are o topografie plana, iar proprietalea sulfEWA
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cadrul Pug a Municipiului Arad intr-o zona cu destinatie de curti constructii o definaste ca o
zona rezidentiala.

Testul fezabilitatii financiare

Utilizarile care au indepiinit deja cele doua criterii e analizam pentru a determina daca ar
pulea genera un venit(inclusiv prin vanzare) care sa acopere foate costurile de construire.
Toate utilizarite din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt cansiderate a fi fezabil
financiar.Fezabilitatea financiara poate fi determinate pe baza analizei de piata in doua
moduri:

1.Poate fi indicata de activitatea pietei. Vanzarile recente de proprietati comparabile
catre utilizatorii finali indica fezabilitatea financiara a utilizarii proprietatii subiect,

Testul profitabilitatii maxime

Dintre toate utilizarile demonstrate a fi fezabile financiar, CMBU este acea utilizare care
conduce la cea mai mare valoare actualizata a proprietati, ca dezvoltarea pentru
constructii de spatii rezidentiale care maximizeaza profitabilitatea.

Rezulta ca;

-utilizarea pentru constructii rezidentiale poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
termen iung.

Cumparatorut cel mai probabil este utilizatorul final(persone fizice sau juridice care doresc
sa dezvolte o activitate in domeniul industrial).

PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin ptata —este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imabiliare si sub
denumirea de COMPARATIA DIRECTA sau Comparatia Vanzarilor este procesul de
obtinere a unei indicati asupra valorii proprietatil imobiliare subiect, prin analiza
comparative a proprietati similar care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Astfel, premise principal a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ca
valoarea de piata a propnetatii imobiliare subiect este legata de preturile compestitive ale
proprietatilor imabiliare comparabile.

Analiza comparative din cadrul abordarii prin piata, se concentreaza pe similitudinile si
diferentete constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care
au impact asupra valorii acesteia din urma. Aceste se numesc elemente de comparatie si
pot include: diferentele intre drepturile de proprietate transmise, motivatia cumparatorilor si
vanzatorilor, conditile de finantare, conditiile pigtii la momentul vanzarii, dimensiuni,
amplasarea propristatilor, caracieristicile fizice, si in cazul cand proprietatile produc
venituri, caractenisticile economice.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si
adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea vatorii de piata.

La analiza rezultatelor obtinute prin aplicarea abordari prin piala, ca si la analiza finaia a
rezultatelor evaluarii, obtinute prin aplicarea tuturor abordarilor utilizate, trebuie sa se
exprime clar opinia privind relevanta datelor culese, a analizelor efeciuate si a concluziei
asupra valorii proprietatii subiect,

Elementele de comparative recomandate a fi wtilizate include: drepturile de proprietate
transmise; conditile de finantare; conditii de vanzare: cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare; conditiie de piata; caracteristicile fizice: caracteristicile economice,; ufilizarea;
component non-imobiliare,

in prezentul raport, datorita faptului ca nu sunt tranzactionate si ofertate Imobile in
constructie, nu putem sa identificam pro
prin piata.




Abordarea prin venit reprezinia una din cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul
le poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitati
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-
o indicatie asupra valorii printr-un process de capitalizare sau de actualizare.

Abordareza prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a
beneficiilor pe care le va incasa pe perioada de detinere ca investirie a proprietatii
respactive pius valoarea de revanzare a proprietatii la finele perioadei de detinere, adica
valoarea terminal sau de reversiune.,

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la
data evaluarii . Proprietatea subiect fiind o proprietate rezidentiala in finalizare, in cele ce
urmeaza nu vom aplica aceasta abordare.

Abordarea prin cost; Aborgarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentats pe
principiul economic conform eéruia un cumparator va plati pentru un activ cel mult costul
necesar obfinerdi unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.
Metoda costului de iniocuire net (CIN) este o metoda Tnscrisa in abordarea prin cost care
indica valoarea prin calcularea costului de Tnlocuire curent al unui activ din care se scad
deprecierea fizicd si orice forme relevante de depreciere.Abordarea prin cost este
recomandabil n situaii specifice de evaluare, cum sunt:

- cand existd un numar kimitat de tranzactii din cauza naturii specializate, modeluiui sau
localiz&rii activului, sau cand activul in sine nu genereaza un fiux de numerar sau cand
fiuxul de numerar asociat cu acesta nu poate fi separat de intreprinderea care utilizeazi
activul. De aceea, abordarea prin cost se utilizeaza in mad tipic ca abordarea primard in
evaluare atunci cand abordarea prin piata sau prin venit nu se pot aplica;

-cand activul subiect a fost construit si pus in funcfiune recent:

-cand activul subiect se afld in faz4 de proiect sau se afld in stadiul de in curs de
executie/neterminat. Prin urmare determinarea valori de piata a constructiei, folosim
abordarea prin cost, dupa cum urmeaza:
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PARTEA A SAPTEA. ANALIZA REZULTATELOR S CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Analiza rezultatelor
In analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii ucrarii pentru 2 puiea certifica
exactitatea dateior, tehnicile aplicate , rationameniele care au dus |a judecati corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerate de
incredere. In acest proces evaluatorul parcurge mai multe etape;
-identifica si culege date generale si specifice.
-determina cea mai buna utilizare a proprietatii.
-aplica metodele de evaiuare , in concordanta cu scopul evaluarii,
in rationamentul efeciuat am avut in vedere ca;

1.Valoarea este subiectiva-evaluarea este o comparare a rezultatelor care duc la
estimarea finala a valorii, trebuie sa ia in considerare o multime de comparatii efectuate in
decursul procesului de evaluare si nu o selectie arbitrara. Compararea este fundamentala
pentru intregul proces si prin urmare este nscesara o mare grija la selectia si utilizarea
tranzactiilor comparabile.
Orientarea pe piata-evaluatoru! trebuie se cunoasca si 5- a reflecte piata
Desi este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unui profesionist calificat, bazata
pe o analiza a tuturor informatiilor relevante, ramane totusi o opinie. Raportut de evaluare
trebuie sa evidentieze clar rationamentut evaluatorului, cum a ajuns la aceasta concluzie.
Evaluatorul trebuie sa fie sigur ca valoarea estimate este in concordanta cu scopul
evaluarii, deasemenea trebuie sa se tina seama de drepturile de proprietate transferate in
cadrul tranzactiilor proprietatii comparabile.

in urma aplicari celor doua abordari s-au obtinut o valoare, prezenfata in tabelul de mai
jos;

Tipul abardarii Valoarea obtinuta

Abordarea prin cost 95.000{rotunjit) esuro

Conciuzia asupra valotii

Avand in vedere pe de o parte rezuliatele obtinute prin aplicarea abordarilor in evaluare,
relevante acestora si informatiile de piata care au stat la baza apiicarii lor si pe de alta parie
scopul evaluarii si caracteristicile propietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea
estimate pentru propigtatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultzta in
urma aplicarii abordari prin cost fiind suficienta sub aspectul cantitatii, calitatii si a preciziei
in vederea estimarii valorii de piata a proprietatii.

Astfel, valoarea de piata a propietatii imobiliare prezentate este, in opinia evaiuatorului, la
data de 29.01.2018, in valoare de;

95.000{rotunjit) euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valpare;

-vaioarea a2 fost exprimata tinand seama exciusive de ipoteze, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

-valoarea estimate in euro este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
nu s& modifica semnificativ;

-evaluarea este 0 opinie asupra unei valori:

-valoarea nu tine seama de responsabilitatea de mediu:
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Raporiul a fost pregatit pe baza standardelor, recoman
recomandata de catre ANEVAR,

Evaluator
Boglut Dorel- Legitimatie 18671/2019
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[CLADIRE SEDIU ADMINISTRATIV P+1-POLITIA LOCALA-5TR|

T
FISA nr. 1 Pozitia pe plamd do situatie: svaluarll: (160219 1 suros 4.7333[

Unitatea Prirmaria municipiulul ARAD
|obiactiv CLADIRE SEDIL ADMINISTRATIY P+f-POLITIA LOCALA- STR. CLEA RULSU MANIU NR, FN-LOC. ARAD
JAdresa Str. Cloa budiu Mank nr. FN

Cod cl. [ | | aner] 1ms

Descriors structura:
|inauime: TAS H mediy (m) = 65,8 AC desfazurata (mp)=] 206

Jaa ol (mp) = 0,00 H ot [m) = 03 Ac (mp)e| 30 nivel

|unitatea APART NR 1. 1 CASA DUPLEX , CARABUSULLI NR 13

FINISAJE

Compatimentar Zidawio caramida
|Pardoseli da
[Pincaje do

Finisaje oxtericare |tamplarie PVC ia farestra
I@mm Icla

INSTALATH

LAps da

|Canatizare da
[incisen 2
[oa da
[Etectrice da
Isistem de alarma m

STARE TEHNICA

|Foante bune 0

Bumia x o

Satisfacatoars [} Putamic agrosiv 0

1. EVALUARE: ABORDAREA PRIN COST
COSTURI DE RECONSTRUCTEE - COSTURI DE INLOCUIRE
CLADIRI IMDUSTRIALE, COMERCIALE 5) AGRICOLE CONSTRUCTH w - IROVAL BUCURESTI 2010,
Pretcarta | mutipticare
Simbol Lebimpftva [tva24% latva Indice Coaficlent | Coeficient | Supratata [Cost
Descriere subsistem constructiv carto 24%) 19% sctusiaare |  distanta | manopera mp  |totailed)

—® STRUCTURA

[Structralpag. 130) |rcLaniPe | a48,00 leilmp| 811,80 leimp|  1,0744 | 1,008| 1,08 30 118.185,10f
|cosT bE NOU TOTAL STRIKTURA 118.185,79]

TOTAL MP{Scc} 130,001
{COST DE NOU /MP (INCLUSIV 19% TVA) 809,12

FINISAJ INTERIOR S| EXTERIOR, SCARA, INVELITOARE

[Fimise) intarior FCLBTPB | 8347 | es7or | 10us 1008 |
|cosT DE NoU FisAL INTERIOR
Ithlj exdenior FVINAR 298 28598 08725 1,006
|coST DE NOU FINISA EXTERIOR

Torasa necirculabita [TERNECIRC] 4344 | 41688 | 08581 | 1008 |

|COST DE WOU TERASA NECIRCULAEN_A

[COST DE MOU TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR 81 TERASA NECIRCULABILA

[voTAL MP(Sdc)




fcosT DE NOU P CLISY 19% Tva)

INSTALATI FUNCTIONALE INTERIOARE

[iestatetis etoctrice |IECLBTIPB 141,50 beifmp | 135,70 I0iimp | 1,213 1,008 1,008 205 35,192,
[cosT DE NoU INsTATH ELECTRICE 35.192.82|
[instasatii saniare jiscLemPB | 107.10 leimp | 10278 leimp| 08275 | 1,00 | to [ 205 20.367,
[coST DE NOU INSTALATH SANITARE 238762
Jinsteteti de incatzire 5i vertitatie Jvoemes | 132 | iemes [ 12z | 10 | 1um HED 33,079,054
COST DE NOU INSTATY DE WCALZIRES] VENTILATIE 33.079,058
COST DE NOU ISTALATI FUNCTIONALE nm.m]
ITOTAL MP{Sdc) 130,00}
COST DE NOU /MP INCLUSIV 19% TVA) 631,84
|COST DE NOU CONSTRUCTII FINISAJE SI INSTALATI FUNCTIONALE {INCLUSIV TVA 19%) HGM.S_I]
COSY DE NOU CONSTRUCTII, FIMSAJE SI INSTALATI FUNCTIONALE FARA TVA 440.120,08
COST DE NOU J MP (INCLUSIV 19% TVA} 4.195.ej
COST DE NOU /WP (FARA TVA) 3.388,15|
TABEL CENTRALIZATOR FENTRU ANALIZA DEPRECIERN FIZICE A CLADIRD
il i
infocuire | Depmeciere Valoars
@ total {CIH) - | fizica estimata) depraciere -
Descriere subsistem constructiv (] -% let
Istructura 116.985,00 | 2z@5% 27.001
|Finisaje intarioare 19444522 [ 21,08% 81.947
|Finisaje extaricera 9822024 | 31.78% 30.562
‘srasa necirculabiia 48354 62 27.66% 13.373
{inatatatil etoctrice 35.19282 | 14.90% 5242
[instalatts de incatzire 33.070,05 | 19,91% 8.585
|instatatii sanitare 20367682 | 20.04% 5015
TOTAL | | | | 545.848 150.625
|COST DE INLOCUIRE (C18) - cu TVA -19 %- Isi $45.648
UOBTDENLOCUHECUWAICIBHmWnlmT\M-H £00.433
TOTAL C8 cultva 19 % 600.413
TOTAL Ci8 - fara TVA (lof) 504.565
TGTAL CIB - fars TVA (leiimp) 2929
Peniru determinarea costulsl de inlocuim mmummm.mmaumm
{Pepreciers Rzica totala (Dfiz) 800.433]  25.09% 150.625]
Deprociare functionala (Dfunct.) 600433 0% of
wmumu 800433 0% of
|Cost de inlocuire net {CIN) - lai | 449.300] | |
Formula de ealcul : CIN = CIB x (1 - DAz.) k {1 - Dfunct) x {1 -Dext,)
Valoarsa de pista estimata cu TVA 449808  [ied
Valoarea de plats estimata fara TVA 377950 !Ial
Valoores de pistafjusta estimats - rotunjita - EURQ .90  |EGRO

EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR
Ec. BOGLUT DOREL

483 EURDMIP




TABEL DE CALCUL AL DEPRECIERII FIZICE PRIN METODA VARSTA EFECTIVA/DURATA DE VIATA UTILA

AnEval] An | Costut | Durata| Uzura| Costul JNr. Ani Varsta | Varsta | Depreciers | Depreci
Hr. Real v;;a IF::; ::1;:.; echiva
Crt | Denumirea mijloc fix PIF_| denou | utila j tenti | cronol | efectiva tel are %
0 1 2 3 4 sf 8 7 8| o 10 11 12
FISE{:. | NORM
FOD DE CALCUL COLOAN| [EVAL | ATIVE | g=us5 lHSPECﬂJA B=7/6 | 9=2-3 | 10=9-8 | 11=10*4/5 {12=11/4
N.Tincu Veleanr 17
1{Structura 2018 1.975| 118.185  1o0| 1.182] 25000 21 44 23] 27.001.44] 2285
2|Finisaje intericars 2.019| 1.975| 194.448 80| 2431} 45000 19 44 25| 61.946,52] 3185
3|Finisaje exerioare 2019} 1975] 96.220 60| 1.504| 40.000 25 44 19]  30.561,51| 31,76
4| Terasa necirculabiia 2019| 1975 48.355 80| 320/ 7v.000 22 44 22| 13.373,16| 27,66
5|lnstalati electrice 2019 1975 35.193 35f 1.006{ 39.000 39 44 5| 524241 14,90
&) Instalatie de incalzire 2019 1.875{ 33.079 35| 945} 35000 37 44 7| 658510 19.m
7|Instalatii sanitare 2,018 1975 20.368 45 453 14000 34 44 13] 591501 2904
8
TOTAL 545.848 191.000 150,625




ANSA 9

Raport de evaluare
Proprietate imobiliara de tip; Imobil-ateliere si anexe hale,
situata in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad.

Propietari:  Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Client: Primaria Municipiului Arad-Directfa Patrimoniu
Destinatar: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu
Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiale in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor teri fara acordul scris al
Evaluatorului Boglut Dorel, lagitimatia nr. 18671/2018 si al destinatarului.

Elaborat de:
Boglut Dorel, Evaluator autorizat, ANEVAR,
Legitimatia nr. 18671/2019, Specializarea EPI.
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre

Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu

Stimati domni,

In calitate de Evaluator autorizat cu legitimatia nr 18671 EPI ANEVAR, va transmit raportu|
de evaluare intocmit in scop informativ pe care il anexez prezentei scrisori,

Obiectul raportului de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de
tip; Proprietate imobiliara de tip; Imobil-ateliere si anexe hale, situate in loc. Arad, C-
lea. luliu Maniu fri. Jud. Arad.

identificata prin;

-Nr.extras de Carte Funciara -331196.

-Nr.Cadastru/Topografic.- C2: 3975/A/4/3

Scopul raportului de evaluare este de a detenminarea valoarea de piata in vederea
informarii clientului asupra acesteia.

Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate.

Tipul valorii- valoarea de piata.

Data evaluarii: 29.01.2019.

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in cadrul lucrarii, evaluatorul estimeaza:
-valoarea de piata, |a data de 29.01.2019, a propietatii imobiliare evaluate, la nivelul de:

90.000 euro

Valoarea este valabila in canditiile si in conformitate cu termenii raporivlui de evaluare,
situatia pietei imobiliare Ja data evaluarii si elementele care influenteaza valoarea,
prezentate in cuprinsul raportului.
Pretul de care se informeaza clientul propietatii evaluate se va putea situa sub sau paste
veloarea de piata opinata de evaluator, in functie de situatia pietei la data tranzactiei si de
elementele subiective provenind de la partile implicate in tranzactie; valoarea prezentata
reprezinta opinia evaluatorului cu privire la propietatea in cauza, bazata pe datele puse la
diapozitie de partile implicate, informatiiie culese si analiza de piata efectuata, precum si
rationamentul profesionat al evaluatoruiui,
In completarea misiuni de evaluare am uiiiizat informatiile si documentele fumizate de catre
client, cat si date furnizate din piata- tranzactii si oferte.

Timisoara la

29.01.2019.

[ %]
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PARTEA INTALINTRODUCERE

Sinteza raportului

PARTEA A DOUA. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Scopul evaluarii

Identificarea proprietati imobiliare subiect.Dreptul de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluari

Documente necesare pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiifor pe care s-a bazat evaluarea

Ipoteze si ipoieze specialei

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declararea conformitate

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare

Identificarea proprietatii imobiliare subiecti

Descrierea situatiei juridice

Cescrierea terenului

Descrierea constructiei

Istoricul propietatii subiect

Date privind impozitele si valorile de impozitare

PARTEA A PATRA.. ANALIZA PIETE!

Analiza cererii

Analiza ofertei

Analiza echilibrului pietei

PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELE! MAI BUNE UTILIZARII

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerate 20
PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin piata

Abordarea prin venit

Abordarea prin cost

PARTEA A SAPTEA. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORI
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PARTEA INTAl INTRODUCEREA

Sinteza raportului

Proprietatea evaluata: Proprietati imobiliare de fip; Imobil-ateliere si anexe hala,
situate in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad.

Tipul proprietatii: Proprietate imobiliard de tip; constructie industriala s
edilitara.

Locaiizare {adresa): Situat in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad

Scopul evaluarii; Estimarea celui mai probabil pret al proprietati imobiiiare in

cazul tranzactionarii{informarii) pe o piata libera la nivetul
preturilor practicate pe piata specifica in luna ianuarie 2019.

Dreptul evaluat; Dreptul de proprietate absoiut.

Beneficiar Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu , B-dul
Revolutiei nr 75.

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Arad-Directia Patrimoniu , B-dul
Revolutiei nr 75.

Evaluator; BOGLUT DOREL, evaluator EPI, legitimatia nr. 18671/2019

Data evaluarii: 29.01.2019

Data inspectiei: 29.01.201¢

Data raportului: 11.02.2019

Ipoteze speciale: Nu sunt.

Cursul valutar de referinta, valabil la data evaluarii; 1 EUR=4,7601 lei(29.01.2019).

Situatia proprietatii la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii care face obiectul prezentului
raport. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 3 si 4 si utilizate
pentru efectuarea unei evaluari corecte. Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt
prezentate in cadrul cap.2.

Deasemenea, la elaborarea raporfului, s-au avut in vedere Standardele, normele si
recomandarile ANEVAR.

Tipul valorii estimate: Valoare de piatd

Valoarea de piata este suma estimatad pentru care un activ sau o datorie ar putea i
schimbata la data evaluarii, inire un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere..

Raportul de evaluare este unul narativ, detailat, in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculeior si judecatilor relevante pe care s-2
bazat opinia privitoare la indicatia concluziei asupra valorii, nefind necesara nici o
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii sunt:

-Sinteza raportului;

-Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii:

-Colectarea datelor. Identificarea si descrierea proprietatii imobiliare.

-Analiza datelor;

-Evaluarea terenului;

-Aplicarea abordarii in evaluars;

-Analiza rezultatetor si concluzia asupra valorii;
-Raportarea evaluarit:

-Anexele raportului de evaluare;




PARTEA A DOUA, TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul raport de evaluare este realizat in baza unui contract de prestari servicii de catre
persoana fizica —-Boglut Dorel- membru stagiar ANEVAR, identificat cu legitimatia nr.
18671/2019, Specializarea EPI, domiciliat in loc. Timisoara, str. Varadia nr 24, judetul
Timis.

U am nici un interes prezent sau viitor referitor la proprietatea care constituie obiectu!
acestui raport si nici un interes personal legat de partile implicate.

-onorariul perceput pentru acest raport nu este conditionat de raportarea unor mszultate
premeditate, sau de marimea valorii estimaie sau de o concluzie in favoarea clisniuiui.
-detin cunostinte pentru efectuarea in mod competent 2 acestei lucrari obiectiv si impartial.
-Analizele, opiniile si concluzile exprimate au fost refizate in conformitaie cu carintele,
recomandariie si metodologia de evaluare recomandata de catre Standardele de Evaluare
a Bunurilor ANEVAR, editia 2018.

-in realizarea prezentuiui raport actionez in calitate de evaluator extemn, independent.

identificarea clientului. ldentificarea utilizatoriior desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Arad-
Directia Patrimoniu B-dul Revolutiei nr 75.

- evaluarea s-a realizat in scopul determinarii valorii de piata, pentru transferal dreptului
de proprietate;

- evaiuatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata nici unui tert{persoana fizica sau
juridical), niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi
utilizat in diferite scopuri;

-nu desemnam alti utilizatori care sa aiba acces la prezentul raport de evaluare;

Scopul evaluarii
Estimarsa celui mai probabil pret al proprietati imobiliare in cazul tranzactionarii(informari)
pe o piata iibera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in iuna octormnbrie 2019.
Scopul unei evaluari se bazeaza pe newvoile de informatii ale clientului in legatura cu
valoarea unui drept asupra proprietatii imobiliare. Necesitatea evaluari diferiteior tipuri de
proprietati imobiiiare deriva dintr-c multitudine de scopuri.Oricine folaseste o proprietate
imobiliara plaleste pentru aceasta, de obicei la cumparare sau inchiriere, acest lucru
implica tranzactii sau sftuatii in care irebuie sa se ia o decizie, sa se stabileasca o strategie
si pentru toate acestea e nevoie de o estimare a valorii. In cazul de fata scopul evaluarii
este estimarea valorii de piata a propietati imobiliare in vederea vanzarii- necesitatea
vanzatorului de a cunoaste stabilirea unor preturi de vanzare corecte si acceptabile de
piaia.

-acest raport nu va putea fi utilizat in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel
prezentat.

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Dreptul de proprietate evaluat.

Dreptul de proprietate supus evaluarii

in conformitate cu contractul de prestari servicii, prezenta evaluare se refera la drepiul
integral de proprietate asupra proprietati imobiliara de tip; Imobil-ateliere si anexe hale,
situate in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad.

Spatiu cu destinatia — constructie industriala si edilitara, in Suprafata construita desfasurata
de 500 mp.

-Nu consemnam restrictii ale dreptului de proprietate supus evaluarii;
Localizare

Proprietatea subiect este situata in - in localitatea Arad, C-lea. luliu Mani




O

Caracteristici fizice, economice, juridice
Proprietatea de evaluat se refera la un spatiu tip: : Imobil-ateliere si anexe hale, situate
in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad.,unde gradul de intensitate seismica este7,
si este compusa din;
-constructie cu regim de inaltime parte (P), cu aria construita (Ac) de 500 mp,
-terasa acoperita ia intrare,
-platiorme betonate pentru acces pietonal si auto in suprafata de 100 mp.
-constructia a fost edificata apreciem in anul 1975, si este amplasata intr-o zona periferica
si are toate utilitatile.
Se identifica cu;
-extras CF, nr. 331196.
-nr. cadastrtopographic; C1, 3975/a/1/3.
Componente non-imobiliare, dotari tehnico-functionale, elemente nrcorporale
-nu am identificat component non-imobiliare Iz proprietatea de avaluat,
Tipul valorii
In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii asa cum este
definita in SEV 100-Cadru general, paragrafele 29-30.Valoarea de piata este suma pentru
care un acliv sau o datorie ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un comparaior
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostiinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si
concurentiala unde participanti actioneaza in mod liber.Valoarea de piata a unui activ va
reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.
Data evaluarii
Data evaluarii este 29.01.2019, data la care este valabila concluzia privind valoarea
estimata, atunci cand opiniile si concluzile evaluatorului a fost disponibile pentru
fundamentarea valorii.
Documente necesare pentru efectuarea evaluarii
-am analizat exirasui de CF., pus la dispozitie de catre proprietar:
-am identificat proprietatea pe baza Planului de incadrare in zona:
-am analizat schitele cuprinse in releveu:
-inspectia proprietatii s-a facut in prezenta reprezentantul proprietarului, s-a facut o
inspectie partiala;
-am solicitat informatii in detaliu de la reprezentaniul proprietarului privind starea sokului,
deasemenea am incercat sa identific riscuri de mediu inconjuraior, reale sau potentiale;
-daca exista riscuri legale referitoare ta utilizarea proprietatii imobiliare;
In urma acestei documentarii am obtinut date suficiente pentru efectuarea evaluarii si
pentru a emite o opinie total justificabila asupra valorii.
Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
Natura si sursa informatiile utilizate au fost:
-Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018;
-informatii existente pe sit-urite, www.imobiliare.ro, www.oubli?24 rg,  eic
- Informatii privind piata imobiliara specifica;
- Informatii privind istoricul utilizarii proprietatii imobiliare:
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:
- informatii cu caracteristicile fizice ale propietatii imobiliare, amplasare acces, vecinatati
preluate din docurmentatia primita;
- Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare, spatii rezidentiale
cu proprieiatea subiect.




Ipoteze si ipoteze speciale
Pe langa precizarea tipului valorii, esie nevoie sa se formuleze una sau mal multe ipoteze
sau ¢ ipoteza speciala, pentru a clarifica starea proprietatil in cazul tranzactionarii. Astiel de
ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra valorii.
-Valoarea de piata estimata este valabila Iz data evaluarii. Intrucat piata si conditile de
piata se pot schimba, valoarsa estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare ia un
moment dat;
- BEvaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibiiitatez existentei si a altor informatii sau documente de
care evaluatordi nu avea conostiinta;

- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi 3 fi
incorecte;
-Exista o finantare narmala;
-Nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatiilor vecine;
-S-a presupus ca legisiatia in vigoare se va mentine si nu a fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara In perioada urmatoare:
- Proprietatea nu a fost expertizata detailat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ala proprietatii si este realizat pentru & ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente relevante{masuratori de
cadastru, expertize) aceste vor avea prioritate
-Presupunem ca amplasamentul este in deplina concordanta cu foate reglementarile legale
privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si
luate in considerare in raport;

poteze speciale
-Nu am identificat ipoteze speciale;
Ipotezele si ipotezele special trebuie sa fie rezonabile si s-a fie relevante in functie de
scopul peniru care este ceruta evaluarea si cu situatiile parficulare ale unei evaluarii,

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

-Raporiul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire Ia acesta, nu poate
fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al
evaluatoruiui cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apars.

-Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati la punctele anterioare.

-Publicarea, partial sau integral, precum si utilizarea Iuj de catre aite personae decat cele la
care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii 2 acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.

-Evaluatorul nu isi asuma responsabilitate pentru orice modificare neautorizata adusa
raportului, iar pentru validitatea acestuia este necesara semnatura in original,

-Raportul nu trebuie utilizt partial, ci numai in integralitatea sa. Posesia raportului de
evaluare nu confera si dreptul de al publica.

Declaratia de conformitate a evaiuarii cu standardele de evaiuare aplicabile in
Romania sau explicarea cauzei neconformitatii

-Scopul evaluarii fiind determinarea valorii de piata, in vederea tranzactionari, evaluarea s-
a facut cu respectarea principiitor de evaluare, cuprinse in SEV 100-Cadru General.
-Obiectu! raportului de evaluare este propristatea imobiliara, procesul de evaluare respecta
prevederile SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare, si GEV 630 Evalu EiErirar]




imobile
-Deasemenca s-a raspeciat prevederile SEV 102-Implementarea si s-a infocmit cu
respectarea cerintelor SEV 103 —Raportarea.

Moneda valorii definite.
Moneda in care se exprimz valoarea prezentului raport est lei si euro;

PARTEA A TREIA. PREZENTAREA DATELOR
Date despre aria de piata, oras/vecinatatii si localizare
Date generale

Municipiul Arad este amplasat in partea vestica a Romaniei, respectiv in nordul regiunii
Banat, in sesul Tisei, parte & Campiei de Vest. Este unul din cele mai importante orase,
aflate la intrarea dinspre Europa Centrala, cu deschidere directa catre orase
eurcpene ca: Belgrad (la distanta de doar 209km), Budapesta {275km), Viena (506km),
Cracovia (657km), Praga {797km
fiind amplasat la intersectia unor importante retele de comunicatii rufiare {Coridorul
European [V intersectiz drumurilor europene E68 si
E60Q, EB71), dar si important nod feroviar, aerian, si de
frontiera.

Muricipiul se margineste de raul Mures, in apropierea iasirii
acestuia din culoarul Deva
Populatia Municipiului Arad, era |a recensamantul din 2011, de 153074 locuitori,
reprezentand un procent de 36.9% din populatia judefului.

In ce priveste populatia stabila a Municipiului, se inregistreaza o scadere a numauiui
popuiat
iei, cu 1.65% mai mare decat media de 16.3% aferenta intregului judet.

Scaderea este datorata indicelui nationz| de scadere a natalitatii, nefiind specific doar
judetului si Municipiului, dar, ia care se adauga o scadere datorata migratiei, cauzata de po
zitia

Date specifice
ldentificarea proprietatii imobiliare subiect
Descrierea constructiei de baza

Proprietatea imobiliara supusa descrierii de tip ;imobil-ateliere si anexe hale, situate in
loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad.

identificata prin;

~tegim de inaltime P,

-ierasa necirculabila.

Structura de rezistenta
Infrastructra-fundatii sub forma de beton simplu si cuzineti armati deschiderea infericara
de 0.50 ml ,cu o inaitime de 1,20 ml.

Suprastructura-este realizata pe zidarie portanta din caramida cu grosimea de 24 cm,
Zidurile portante au 6 stalpisori de rigidizare |, 4 pe colturile cladin si 2 stalpisori in campul
Zidariei cu armature alipita (juntata) din armatura existenta la nivelul centurii de beton armat
la partea superioara a zidului. La partea superioara & cladirii este reslizata placa de beton
armat . Pentru accesul catre niveiul superior, este realizata o scara din beton armat cu
podest interrnediar de odihna. =




Inchiderile perimetrale si compartimentarile

Inchiderile perimetrale sunt reafizate din zidarie de caramida, cu grosimea de 24 cm, iar
zidurile de compartimentare din zidarie de caramida de 20 cm. Inaitimea camerel este de
2,80 m la parter,

Finisajele interioare si exterioare.

Finisajele interioare aie cladirii constau din;

- pardoseli din gresie, in bai, si beton in spatiile de service.

-persti sunt tencuit!, gietuiti si zugraviti acrilic. .

-Tamplaria este din fier cu geam simplu.

Finisajul exterior al cladiri — perti tencuiti si zugraviti.

Instalatille functionale:

Instalatia electrica;

Bransamentu se face direct de la reteaua stradaia.

Instalatia electrica interioara este de tip ingropat si asigura iluminatu! cu incadescenta si
functionarea prizelor monofazate si trifazte.

Instalatia sanitara;

Bransamentuul la reteaua de apa se compune din reteaua de alimentare cu apa realizata
din teava de PVC.

Canalizarsa menajera este racordata la reteaua stradala.

La interior, instalatia de alimentare cu apa este realizata cu teava multistrat, iar scurgerea
este din tubulatura din poliprepilena.

Nu am constatat forme de depreciere extema specifica cartierului, vecinatatilor sau
specifice proprietatii imabiliare subiect.

Descrierea situatiei juridice
- Imobil-ateliere si anexe hale, situate in loc. Arad, C-lea. luliu Maniu fn. Jud. Arad.
- Extras C.F. nr. 331196
- Nr. cadastral nr. C1, 3975/A/1/3
- Propietari; Primaria Municipiului Arad.
Inscriari privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale:
-Act administrative nr. 11, din 27.01.2011 emis de ConsiliulLocal alMunicipiului Arad,
Intabulare drept de proprietate cu titiu de cumparare in rangul inch cf nr. 96071/2008,
dobandit prin Conventie, cota 1/4 Palitia Locala Arad.
-Act administrative nr. 87+Anexa din 27.02.2018, emis de Municipiul Arad, Inscriere
provizorie, drept de Administrare, dobandit prin Lege cota aciuala 1/1, Consiliul Local Arad,
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale de
garantii si sarcini;
-Nu sunt.
Descrierea terenuiui
-Nr. cadastral 3975/a /1/2, in suprafata de 500 mp,
Marimea si forma;
~forma regulate tip dreptunghi, cu o deschidere de 30 m| .
influenta coltului;
-nu este cazul,
Potentialul de crestere a valorii prin comasare;
-nu este cazul, fiindca nu se poate combina cu nici o proprietate invecinata, acestea fiind
construite,
Topografia;
-plana, cu sistem de drenaj in reteaua pluviala din strada.
Utilitatii;




~Ca urmare inspectiei facute, am identificat utilitati la care proprietatea este racordata:
Vecinatatii;
-proprietatit imobitiare rezidentiale, si industiaie

Amenajarea terenuiui

-nu este cazul

Accaesibilitatea

-se realizeaza atat auto cat si pietonal, direct din strada amenajata.

Mediul inconjurator

-sub aspectul conditiilior de mediu proprietatea subiect corespunde factorilor de mediu
favaorabiii.

Istoricul proprietatii subiect(incluzand vanzarile anterioare si oferiele sau cererilg)
-NU S& cUnosc.

Date privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitele si taxele aferente acestui drept de proprietate, sunt la nivel mediu rural, stabilite
prin HCL a autoritatiior locale.

PARTEA A PATRA. ANALIZA PIETE!

Date privind cererea si oferta de pe piata

Bin analiza statistica a evolutiilor din piata rezidentiala rezulta ca asistam la un moment in
care piata este captiva intre un nivel ridicat al cererii si o oferta relativ redusa Datele arata
ca cererea pentru apartamente si case de vanzare este in continuare putemica,
inregistrand un avans, cumulat la nivelul celor 8 mari orase analizate, de 17%, in ultimul
an: de la +6% printre bucuresteni, culminand cu +49% printre ieseni. Daca urmarim
evolutia cererii din ultimii 3 ani, cu punct de plecare T1 -2015, reiese faptul ca aceasta
inregistreaza o crestere insemnata, de 76% - maximul fiind inregistrat in lasi, de +217%. In
ultimul an, am tot vorbit despre insuficienta ofertei pe piata atdt ca numar de proprietati cat
si ca intervale de pret accesibile populatiei. Datele pe uliimele 12 luni, in cele sase mari
orase, indica o evolutie negativa a stocuiui de apartamente si case de 5.9%. Singurul oras
cu o evolutie pozitiva este Cluj-Napoca, cu B,6%, celelaite orase inregistrand scaderi intre
0,2%, in tasi,si 12,3%, in Bucuresti. De asemenea, cererea pentru locuintele ieftine are o
volatilitate mare dictata de programul Prima Casa, volumul ofertei pe acest segment fiind in
continua scadere, iar noile constructii nu reusesc sa acopere diferentele din piata, In ultimii
patru ani, se remarca o tendinta de crestere a pericadei de vanzare = proprietatilor
rezidentiale. in cazul apartamentelor cresterea eske mai temperata, de la 2 luni, in 2014, la
3 luni, in 2018, iar la case perioada de vanzare ajunge sa de dubleze, de la 4 luni, in 2014,
la 8 iuni, in 2018. Atat vanzatorii cét si cumparatorii au o atitudine prudenia si sunt mai
informati. Analiza evolutiei preturilor medii pe metru patrat al apartamentelor, in ultimii 10
ani, evidentiaza faptul ca iocalitatile din jumatatea de Vest a tarii au recuperat cel mai mult
din scaderile de pret determinate de criza economica. Comparativ cu primul timestru din
2008, Cluj Napoca este singurul oras din Roménia care nu numai ca a recuperat scaderea
de pret, ba chiar a ajuns la un pret mediu pe metru patrat cu 15,2% mai mare decat in
urma cu 10 ani. Capitala Transilvaniei este urmata de Oradea, cu o scadere curenta de

0.7%, Timisoara si Arad, cu -6,5%, Alba lulia, cu -9,3%,si Satu Mare, cu -10,5%. Capi
se numara printre orasele cu cea mai mare scadere, mai avand de recuperat, u‘“gﬂ’t:%
; %

N
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nivetul pretulul mediu din 2008. Desi ritmui de cresters 2 preturiior -2 mal temparat in
primul trimestru al acestui an, ne confruntam cu un comporiament de apratiers cantinua 2
apartamentelor bazata pe cresterea cererii si lipsa ofertei. O cresiere sustenabila 2 vaiorii
proprietatilor imobiliare ar trebui sustinuta ge investitii in infrastructura, utilitat si servicil
sociale de calitate accesibile comunitatilor din noile ansambluri rezidentiale.

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unef
anumite proprietati imobiliare. Folosim analiza pietei pentru a determina daca exista o
piata, definind care este aceasta in cazul proprietatii subiect.

O analiza a pietei trebuie sa fie adaptata tipului si caracteristicilor de baza a proprietatii
imobiliare, locatia si pozitia acesteia pe piata.

Piata imobiliara se poate define ca fiind o interactiune dintre personae -—fizice sau juridice-
care schimba dreptul de proprietate contra altor bunurii cum ar fi banii. Aceasta piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizarea,
caracteristicile investitoritor si chinasilor tipici etc. Analizam proprietatea sub aspectul
beneficiifor viitoare pe care le genereaza pentru viitori cumparatori. Oferta de pe piata
similara cu a proppietatii subiect sunt de nivel peste mediu. Pentu acest tip de proprietate ,
cum este cazul proprietatii subiect, se identifica preferintele pistii unui segment de potentiali
curnparatori mai restrains.

Altfel spus, participant de pe piata isi formeaza propriile opinit cu privire la propristatea
subiect, altele asimilabile, evaluatorul sa concluzioneze care ar fi preful cel mai probabil pe
acea piata specifica, gasind comparabile pe care sa le analizeze in paraiel cu proprietatea
subiect, aplicand un rationament corect provenit din perceptia pietei, nu di propria sa
parere subiectiva.

Procesul anlizei pietei in sase pasi;

Pasul 1-Analiza productivitatii proprietatii.
Am identificat la proprietatea subiect, acele caracteristici care i determina capacitatea sa
productiva, si anume;
-constructie cu regim de inaltime parte si etai(P), cu aria construita {(Ac) de 500 mp,
-terasa acoperita la intrare,
-platiorme betonate pentru acces pietonal si aute in suprafata de 80 mp.
-constructia @ fost edificata apreciem in anul 1975, si este amplasata intr-o zona periferica
si are toate utilifatile.
Se identifica cu;
-extras CF, nr. 331196.
-nr. cadastr/topographic; C1, 3975/a/1/3.
Am identificat utilitati recordate;
-alimentarea cu apa potabila.
-bransament stradat de gaze natural
-retea de joasa tensiune electrica
-seivicii de telefonie si televiziune prin cablu sau internet
Aceste caracteristici ale proprietatii subiect vor sta la baza selectarii proprietatilor
comparabile, precum si la modelarea cererii marginale previzionate.

Pasul 2-Delimitarea pietei specific(aria pietei si aria competitiva),
Valoarea unei proprietatii este in mare masura dependent de pozitia sa competitive pe
piata specifica.ln analiza pietii se poate discuta despre tranzactionarsis
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propnetate, dar si despre inchirieri, caz in care se foloseste abordarea pnn venit
Cunoastem caracteristicile proprietatii subiect si trebuie sa identificam proprietatile  cu
caracteristici asemanatoare, pentru a putea intelege avantajele pe care proprietatea e
ofera potentialilor cumparatori.

1.Aria pietei-Nu am identificat intr-un perimetru apropriat comparabile asemanatoare cu
proprietatea subiect, care sa fie tranzactionate sau ofertate pe piata.;

2.Aria competitiva-in aria competitiva

Nu am identificat anumite elemente comune si particulare care se evidentieze proprietatea
subiect fata de proprietatiie comparabile identificate, si anume:

-localizare

-calegoria/subcategoria de teren

-suprafata in mp.

=Pret de oferta in euro

-utilitatile

-front stradal

-tip drum de acces

Dupa cum se observa, proprietaiea subiect nu se identifica cu proprietatile comparabile
prin caracteristici comune si particutare.

Pasul 3-Analiza cererii.

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatoriior
produsuiui imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru
un anumit fip de proprietate. Dorinta si puterea efectiva de cumparare sunt factori de
influenta ai cererii probabile si solvabile.

Cererea este greu de cuantificat pentru a preciza la un moment dat cate cereri sunt
prezente pe piata pentru un anumit tip de proprietate.

Pentru analiza cererea de piata a constructilor rezidentiale am identificat urmatorii factori:
-politicile fiscale si conditiile de creditare-Programul Prima casa —accesibilitatea mai mare
la credit si facilitate mai rapide si mai ieftine, in fructificarea crediteior pentru construciii de
locuinte.

-Utilizatorii proprietatilor invecinate cu proprietatea subiect sunt familii tinere care ori au
construit ori au cunparat de la dezvoltatori imobiliari.

-Topografia zonei este de campie,plana-. Zona esie una rezidentiala in plina dezvoltare, cu
o infrastructura urbana, cu facilitate sanitare si medicale, paza si politie, servicii de
salubritate.

-accesibilitate la proprietate- disponibilitate la transportul urban de aufobus, precum si
statie de taxi si tramvai in apropiere.

-existenta in apropiere a centretor comerciale si pigteior agroalimentare, scolii primare si
gimnaziale, lacase de cult si zone de recreere,

Aratam ca proprietatea subiect;

-casele sunt construite la standard medii utilizand material de consiructii obisnuite
-finisajele si instalatiile execuiate la standadrde medii

-casele construite sunt unifamiliate, cuprinzand apartamente cu doua sau trei camere plus
dependinte

-cumparatori posibili ar fi familii tinere cu un venit mediu, care sunt angajate la companiile
multinationale , care isi desfasoara activitatea in zona, precum si familii in varsta care au
vandut apartamente situate in zona de centru si doresc o liniste specifica zonei de case.
Deasemenea observam ca., localizarea proprietatii precum si celelalte caracteristici de
baza, fac ca proprietatea subiect sa fie atractiva in contextul pietei imobilig AN

12




situata in arealul comunei Giroc,

Pasul 4-Analiza ofertei{investigarea si previziunea concurentei,

Factori economici interdepandenti care creeaza valoare pentru orice praodus sunt;
1.Utilitatea-capacitatea unui produs de a satisfice o nevole, o dorinta sau a suplini o lipsa.
Toate proprietatiie imobiliare trebuie sa aiba utilitate pentru investitori, Valoarea unei
proprietatii imobitiare rezulta din dreptul de proprietate. Restrictionarea acestui drept poaie
micsora valoarea proprietatii.

2.Raritatea-exprima raportul dintre cererea si oferta actuala sau anticipate pentru o
anumita categorie de bunuri, In general, daca cererea este constanta , raritatea unui bun il
face mai valoros. Terenul, de exemplu, este in general suficient, dar terenul utilizabil cerut
pe piata este relativ rar, si prin urmare, are o valoare mai mare.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectata de raritate.

Pasul 5-Analiza interactiunii dintre cerere si oferta).

Vaioarea de piata a unei proprietatii imobiliare est, in cea mai mare masura, depndenta de
pozitia sa competiive pe piata specifica. Am cunoscut si identificat caracteristicile
proprietatii imobiliare subiect, am cunoscut , identificat si selectat proprietatile imobiliare
competitive (oferta), si am identificat avantajele/dezavantajele proprietatii subiect. Pentru a
pune in evidenta conformarile pietei pentru o0 anumita utilizare a praprietatii subiect am
identificat relatia dintre cererea si oferta concurentiala de pe piata curenta si viitoare,
Aceasiz relatie arata gradul de echilibru care caracterizeaza piata curenta si conditile ce
ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliara este
refativ fixa si pretul raspunde la cerere. Daca cererea este neobisnuit de mare, preturiie
vor incepe sa creasca. Acivitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar este
caracterizat prin perioade succesive de expansiune, declin, recesiune si recuperare. Ciclul
pe termen lung depinde de schimbarile in caracieristicile gradului de ocupare a fortei de
munca existente, popuatie, venituri si modificari in preferintele de consum. Ciciui pe termen
scurt depinde de disponibilifatea creditulyi si de situatia generala a economiei. Piata
impbiliara a fost si este afectata de regiementarile iegale si de posibilitatea obtinerii de
finantare pentru achizitii de proprietatii. Aparitia, incepand cu anul 2005, a facilitatilor de
finantare de tipul credit ipotecar a dus (in special pentru terenuri si proprirtatii rezidentiale)
la © adevarata explozie a preturilor. Aceasta a avut un efect indirect si pe piata imobiliara
industriala prin cresterea generala a nivelului pietei, dar cu o amploare mult mai redusa.
Criza financiara manifestata pe plan intemational a avut ca efect o reducere puternica a
nivelului pietei imobiliare si a preturitor practicate, datorita crizei de lichiditati precum si a
reticientei investiterilor in a efectua investitii. Este o reactie normala, motivata de reducerea
generala a consumului, utilizat ca si o tactica de negociere in cadrul discutiilor purtate in
vederea achizifiei de terenuri pentru constructii..

O piata activa este caracterizata prin cerere in crestere, o ramanere in urma a ofertei si
preturi in crestere; o piata activa esie numita piata vanzatorilor, peniru ca vanzatori pot
obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobile disponibile,

O piata in declin este o piata in care diminuarea cererii este insolita de o supraoferta
relativa si o scadere a preturilor, aceasta se numeste piata cumparatorilor pentru ca au un
avantaj cumparatorii,. Cu cat avem mai multe informatii de piata, cu atat ne putem
argumenta si fundamenta opinia; in cazul ideal ar fi suficiente informatii de piata pentry
toate abordarile, am ajunge la rezultate apropiate prin toate cele trei abordari in evaluare.
Cotatia a terenurilot fibere asimilate proprietatii subicet, sunt informatii cara au in vedere
componentele fizice ale prprietatii.

Analiza trebuie sa fie clara si s- a stabileasca intrarile de date in sistem , calibrarile unitare
. dar si ajustarile recunoscute de piata. Plajele largi sau criteriile nesustinute pot conduce
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l2 inceritudini in rapor

Pasul 6-Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata.

indicatori ai ciclului imobiliar pe termen scurt pot fi considerati gradul de ocupare si rata de
absorbtie a proprietatiior

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piata, cerere si oferie
compelitive cunoscute. Prin urmare apreciem ca terenul pentru  constructie care face
obiectul prezentului raport se va vinde intre 30 si 90 de zile de Ia expunere.

PARTEA A CINCEA. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai buna (CMBU) este definits in Standardele de evaluare a bunurilor 2018-Utilizarea
probabila in mod rezonabil si justificat adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietatii
consiruite, utilizare care trebuie sa fie posibil din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabil financiar si din care sa rezulte cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare,

in analiza CMBU , trebuie sa consideram mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind CMBU a proprietatii subiect, trebuie
sa aplicam patru teste;

1.permisibilitatea legala;

2.posibilitatea fizica;

3.fezabilitatea financiara;

4.productivitatea maxima{utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare)
Obiectivele identificarii celei mai bune utilizari a proprietatii sunt:

1l.identificarea acelei utilizari a propietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit.

2.identificarea proprietatilor comparabile recente pentru analiza comparativa.

3.estimarea valorii separate & terenului(la CMBU a terenului considerat liber).

Testul permisibilitatii legale;

in toate cazurile evaluatorul irebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legisiatie
la data evaluarii. El trebuie sa analizeze orice restrictie prevazuta in reglementarile
urbanistice, normativele din domeniul constsuctiilor, legislatia privind monumentele isiorice
sau zonele cu patrimeniu arheologic, reglementarii de mediu. Daca nu sunt restrictii, atunci
utilizarile admise de certificatul de urbanism pot determina altemativele ce vor fi avuie in
veders pentru analiza CMBU.

Testul posibilitatii fizice

Dimensiunea, forma, suprafata, capacitatea portanta, accesul afecteaza uilizarite unei
proprietati imobiliare.Deci terenul are o fopografie plana, iar proprietatea subiect fiind in
cadru! Pug a Municipiului Arad intr-0 zona cu destinatie de curdi construciii o defineste ca o
zona rezidentiala.

Testul fezabilitatii financiare

Utilizarile care au indeptlinit deja cele doua criterii, le analizam pentru a determina daca ar
putea genera un venil(inclusiv prin vanzare) care sa acopere toate costurile de construire.
Toate utilizarile din care rezulta fiuxuri financiare pozitive sunt considerate a fi fezabil
financiar.Fezabilitatea financiara poate fi determinate pe baza analizei de piata in doua
moduri;

1.Poate fi indicatd de activitatea pietel. Vanzariie recente de proprietatii comparabile
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catre utilizatorii finali indica fezabilitatea financiara a utilizarii proprietatii sublect

Testul profitabilitatii maxime

Dintre toate utilizarile demonstrate a §i fezabile financiar, CMBU este acea utilizare care
conduce la cea mai mare valoare actualizata a propnetatii, ca dezvoltarea pentru
constructii de spatii rezidentiale care maximizeaza profitabilitatea.

Rezulta ca;

-utilizarea pentru constructii rezidentiale poate fi realizata imediat si se poate meniine pe
termen iung,

Cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final(persone fizice sau juridice care doresc
sa dezvolte o activitate in domeniul industrial).

PARTEA A SASEA. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarea prin piata —este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub
denumirea de COMPARATIA DIRECTA sau Comparatia Vanzarilor este procesul de
obtinere a unei indicati asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza
comparative a proprietati similar care au fost vanduie recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Astfel, premise principal a tehnicilor inscrise in abordarsa prin piata este aceea ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare subiect este legata de preturile competitive ale
proprietatiior imabiliare comparabile.

Analiza comparative din cadrul abordarii prin piata, se concentreaza pe similitudinile si
diferentele constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care
au impact asupra valorii acesteia din urma, Aceste se numesc elemente de comparatie si
pot include: diferentele intre drepturile de proprietate transmise, motivatia cumparatorilor si
vanzatorilor, conditile de finantare, conditile pieti la momentul vanzarii, dimensiuni,
amplasarea proprietatilor, caracteristicile fizice, si in cazul cand proprietatile produc
venituri, caracteristicite economice.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prn piata este cea mai directa si
adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

La analiza rezultatelor obtinute prin aplicarea abordari prin piafa, ca si la analiza finala &
rezultatelor evaluarii, obtinute prin aplicarea tuturor abordarifor utilizate, trebuie sa se
exprime clar opinia privind relevanta datelor culese, a analizelor efectuate si a concluzie
asupra valorii proprietatii subiect.

Elementele de comparative recomandate z fi utilizate include: drepturile de proprietate
transmise; conditile de finantare; conditii de vanzare; cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare; conditile de piata; caractenisticile fizice: caracteristicile economice,; utilizarea;
component non-imobiliare.

In prezentul raport, datorita faptului ca nu sunt tranzaclionate si ofertate Imobile in
constructie, nu putem sa identificam proprietati comparabile .deci nu vom utiliza abordarea
prin piata.

Abordarea prin venit reprezinta una din cele trei abordari traditionale pe care evaluatorui
le poate utiliza in procesul de evaluara. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii
proprietatil imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acesiora intr
o indicatie asupra valorii printr-un process de capitalizare sau de actualizare.

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor mediu nu va piati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a
beneficiiior pe care le va incasa pe pericada de detinere ca investirie , aENrotRstati
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vaioaraa terminal sau de reversiune.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobitiare care genereaza venit Ia
data evaiuarii . Proprietatea subiect fiind o proprietate rezidentiala in finalizare, in cele ce
urmeaza nu vom aplica aceasta abordare.

Abordarea prin cost; Abordarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentats pe
principiul economic conform caruia un cumparitor va plati pentru un activ cel mult costul
necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.
Metoda costului de inlocuire net (CIN) este o metods inscrisa in abordarea prin cost care
indicd vaioarea prin calcularea costuiui de inlocuire curent al unui activ din care se scad
deprecierea fizicd si orice forme relevante de depreciere.Abordarea prin cost este
recomandabila in situafii specifice de evaluare, cum sunt:

- cand existd un numér limitat de tranzactii din cauza naturii specializate, modelului sau
localizarii activului, sav cang activu! in sine nu genereaza un flux de numerar sau cand
fluxui de numerar asociat cu acesta nu poate fi separat de inireprinderea care utilizeaza
activul. De aceea, abordarea prin cost se utilizeazs in mod tipic ¢a abordarea primara in
evaluare atunci cand abordarea prin piatd sau prin venit nu se pot aplica:

-cénd activul subiect a fost construit si pus in functiune recent;

-cand activul subiect se afid in faza de proiect sau se afla in stadiul de in curs de
executie/neterminat. Prin urmare determinarea valor de piata a constructiei, folosim
abordarea prin cost, dupa cum urmeaza:
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PARTEA A SAPFTEA. ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor
In analiza rezultatelor s-a2 procedat la revederea intregii lucrarii pentru a putea certifica
exactitatea datelor, tehnicile aplicate , rationamentele care au dus la Judscati corecte.
Datele utitizate sunt pertinente si suficiente, find obtinute din surse considerate de
incredere. In acest proces evaluatorul parcurge mai multe etape;
-identifica si culege date generale si specifice.
-determina cea mai buna utilizare & proprietatii.
-aplica metodele de evaluare , in concordanta cu scoput evaluarii.
in rationamentul efectuat am avut in vedere ca;

1.Valoarea este subiectiva-evaluarea este o comparare a rezultatelor care duc la
estimarea finala a valorii, trebuie sa ia in considerare o multime de comparatii efectuate in
decursul procesului de evaluare si nu o selectie arbitrara. Compararea este fundamentala
pentru intregul proces si prin urmare esie necesara o mare grija la selectia si utilizarea
tranzactiilor comparabile.
Orientarea pe piata-evaluatorul trebuie sa cunoasca si s- a reflecie piata
Desi este o concluzie impartiala, experia si rezonabila a unui profesionist calificat, bazata
pe ¢ analiza a futuror informatiilor relevante, ramane totusi o opinie. Raportul de evaluare
trebuie sa evidentieze clar rationamentul evaluatorului, cum a ajuns la aceasta concluzie.
Evaluatorui trebuie sa fie sigur ca valoarea estimate este in concordanta cu scopui
evaluari, deasemenea trebuie sa se tina seama de drepturile de proprietate transferate in
cadrul tranzactiilor proprietatii comparabile,

In urma aplicari celor doua abordari s-au obtinut o valoare, prezentata in tabelul de mai
jos;

Tipul abordarii Valoarea obtinuta
Abordarea prin cost- Hala 20.000{rotunjit) euro

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea abordarilor in evaluare,
relevante acestora si informatiile de piata care au stat Is baza aplicarii lor si pe de alta parte
scopul evaluaril si caracteristicile propietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valcares
estimate pentru propietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezuliata in
urma aplicarii abordari prin cost fiind suficienta sub aspectul cantitatii, calitatii si a preciziei
in vederea estimarii valorii de piata a proprietatii.

Astfel, valoarea de piata a propietatii imobiliare prezentate este, in opinia evaluatorului, la
data de 29.01.2019, in valoare de;

90.000{rotunjit) euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoare;

-valoarea a fost exprimata tinand seama exclusive de ipoteze, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport; AN
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-valoarea estimate in euro este valabila atat timp cat conditiiie in care s-a realizat evaluares
nu se modifica semnificativ;

-evaluarea este o opinie asupra unai valori:
-valoarea nu tine seama de responsabilitatea de mediu:

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandata de catre ANEVAR.

Evaluator
Boglut Dorel- Legitimatie 18671/2019
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Cost o
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TABEL DE CALCUL AL DEPRECIERN FI2ICE PRIN METODA YARSTA EFECTIVA/DURATA DE VIATA UTILA
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