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ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.289
din 17 august 2017
privind schimbul a doud terenuri in vederea executarii lucrarilor de investitii
conform Hotararii nr. 266/2015 a Consiliului Local al Municipiului Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata prin expunerea de
motive nr. 49.159/03.08.2017,

Analizand raportul Serviciului Evidentd si Administrare Domeniu Privat din cadrul
Directiei Patrimoniu a Primdariei Municipiului  Arad, Tnregistrat cu nr. ad.
49.159/M2/03.08.2017,

Tinand seama de solicitarea nr. 49.159/25.07.2017, inregistratad la Priméria Municipiului
Arad,

Analizand rapoartele comisiilor Consiliului Local al Municipiului Arad,

Tinand seama de Certificatul de Urbanism nr. 1143/2017 si Certificatul de Urbanism nr.
1144/2017, Sentinta Civild nr. 304/18.06.2009, pronuntatd in Dosar nr. 2839/108/2007, de
Tribunalul Arad, rdmasa definitiva si irevocabila prin Decizia nr. 710/2014, pronuntata in Dosar
363/59/2011*, de Inalta Curte de Casatie si Justitie, Hotararea nr. 266/2015 a Consiliului Local
Municipal Arad, Hotararea nr. 59/2017 a Consiliului Local Municipal Arad si Declaratie in
forma autentica nr. 1672/2016,

Avand in vedere prevederile art. 617, art. 756, art. 1763 din Legea nr. 287/2009 privind
Cod Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Adoptarea hotararii in unanimitate de voturi (20 prezenti din totalul de 22),

Tn temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), lit. d), art. 45 alin. (3), art. 115

alin. (1) lit. b) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba nsusirea Rapoartelor de evaluare privind terenurile inscrise in C.F. nr.
332138 Arad — proprietatea lui Julean Dan loan si Julean Andreea — cota de 1/2 si Popa Adriana
Olimpia — cota % si C.F. nr. 347768 Arad, proprietatea Municipiului Arad, intocmite de Suciu
Consulting I.1., evaluator ANEVAR — Suciu Paula Flavia, conform anexei nr. 1 si anexei nr. 2,
la prezenta hotarare.

Art. 2. Se aproba valoarea de piatd a terenului Tnscris in C.F. nr. 332138 Arad —
proprietatea domnului Julean Dan loan, a dnei Julean Andreea — cota de 1/2 si a dnei Popa
Adriana Olimpia — cota %, la valoarea de 36.500 euro, rezultand o valoare de 15, 48 euro/mp

Art. 3. Se aproba valoarea de piata a terenului inscris in C.F. nr. 347768 Arad,
proprietatea Municipiului Arad, respectiv valoarea de 37.700 euro, rezultand o valoare de 15,99
euro/mp.



Art. 4. Se abroba efectuarea schimbului de terenuri intre Municipiul Arad si Julean Dan
loan, Julean Andreea si Popa Adriana Olimpia, dupa cum urmeaza:

1. Se trece in proprietatea privata a Municipiului Arad, din proprictatea privata a d-lui
Julean Dan loan, a d-nei Julean Andreea si a d-nei Popa Adriana Olimpia, terenul in
suprafata de 2750 mp, conform C.F. nr. 332138 Arad, cu nr. cad. 332138 — teren
intravilan, suprafata rectificata la 2357 mp, conform masuratori, in baza Sentintei
Civile nr. 304/18.06.2009, pronuntata in Dosarul nr. 2839/108/2007, de Tribunalul
Arad, rdmasa definitiva si irevocabila prin Decizia nr. 710/2014, pronutata in Dosar
363/59/2011%*, de Inalta Curte de Casatie si Justitie.

2. Se trece in proprietatea privata a d-lui Julean Dan loan, a d-nei Julean Andreea —
cota de 1/2 si a d-nei Popa Adriana Olimpia — cota 4, terenul in suprafata de 2357
mp, inscris in C.F. nr. 347768 Arad, nr. cad. 347768 — teren intravilan, din
proprietatea privata a Municipiului Arad.

3. Semnarea actului autentic notarial de schimb este conditonatd de plata sultei 1n
valoare de 1200 €, care se va achita in lei la cursul comunicat de BNR din data
platii, de catre Julean Dan loan si/sau Julean Andreea si/sau Popa Adriana Olimpia
in favoarea Municipiului Arad, constand in diferenta de valoare dintre cele doua
imobile care se schimba.

4. Se aproba notarea servitutii cu titlu gratuit asupra fondului aservit — lotul nr. 3, Tn
suprafata de 343 mp, inscris in C.F. nr. 347767 Arad, nr. cad. 347767, proprietatea
Municipiului Arad, Tn favoarea fondului dominant, inscris in C.F. nr. 347768 Arad,
nr. cad. 347768.

Art. 5. Costurile privind actul autentic si de publicitate imobiliara vor fi suportate in
mod egal de catre parti.

Art. 6. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad in vederea semnadrii actelor autentice
de schimb.

Art. 7. Prezenta hotdrare se duce la indeplinire de cdtre Primarul Muncipiului Arad, prin
Serviciul Evidenta si Administrare Domeniu Privat si se comunica celor interesati de catre
Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Gheorghe SAPLACAN Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETARUL MUNICIPIULUI ARAD
Lilioara STEPANESCU

Red./Dact. S.M.L./S.M.L. Verif. C.M.

1 ex. Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Privat

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedinta CLMA 17.08.2017 Cod PMA -S1-02



ROMANIA Proiect Avizat:

JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD SECRETAR
CONSILIUL LOCAL Lilioara Stepanescu
Nr.273/10.08.2017
HOTARAREA n.
Din 2017

Privind schimbul a doua terenuri In vederea executarii lucrarilor de investitii
conform Hotararii nr. 266/2015 a Consiliului Local al Municipiului Arad

Avand n vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata prin expunerea de
motive nr. 49.159/03.08.2017,

Analizand raportul Serviciului Evidenta si Administrare Domeniu Privat din cadrul
Directiei  Patrimoniu a Primariei  Municipiului  Arad, Tnregistrat cu nr. ad.
49.159/M2/03.08.2017,

Tinand seama de solicitarea nr. 49.159/25.07.2017, inregistrata la Primaria Municipiului
Arad,

Analizand rapoartele comisiilor Consiliului Local al Municipiului Arad,

Tinand seama de Certificatul de Urbanism nr. 1143/2017 si Certificatul de Urbanism nr.
1144/2017, Sentinta Civila nr. 304/18.06.2009, pronuntatd in Dosar nr. 2839/108/2007, de
Tribunalul Arad, ramasa definitiva si irevocabild prin Decizia nr. 710/2014, pronuntata in Dosar
363/59/2011*, de Inalta Curte de Casatie si Justitie, Hotararea nr. 266/2015 a Consiliului Local
Municipal Arad, Hotararea nr. 59/2017 a Consiliului Local Municipal Arad si Declaratie in
forma autentica nr. 1672/2016,

Avand in vedere prevederile art. 617, art. 756, art. 1763 din Legea nr. 287/2009 privind
Cod Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tn temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), lit. d), art. 45 alin. (3), art. 115

alin. (1) lit. b) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba insusirea Rapoartelor de evaluare privind terenurile Tnscrise in C.F. nr.
332138 Arad — proprietatea lui Julean Dan loan si Julean Andreea — cota de 1/2 si Popa Adriana
Olimpia — cota ' si C.F. nr. 347768 Arad, proprietatea Municipiului Arad, intocmite de Suciu
Consulting I.1., evaluator ANEVAR — Suciu Paula Flavia, anexa nr. 1 si anexa nr. 2, la prezenta
hotarare.

Art. 2. Se aproba valoarea de piata a terenului inscris in C.F. nr. 332138 Arad —
proprietatea domnului Julean Dan loan, a dnei Julean Andreea — cota de 1/2 si a dnei Popa
Adriana Olimpia — cota %2, la valoarea de 36.500 euro, rezultand o valoare de 15, 48 euro/mp
Art.3. Se aproba valoarea de piatd a terenului inscris in C.F. nr. 347768 Arad, proprietatea
Municipiului Arad, respectiv valoarea de 37.700 euro, rezultand o valoare de 15,99 euro/mp.

Art. 3. Se abroba efectuarea schimbului de terenuri intre Municipiul Arad si Julean Dan
loan, Julean Andreea si Popa Adriana Olimpia, dupa cum urmeaza:

5. Se trece in proprietatea privata a Municipiului Arad, din proprietatea privata a d-lui

Julean Dan loan, a d-nei Julean Andreea si a d-nei Popa Adriana Olimpia, terenul in
suprafata de 2750 mp, conform C.F. nr. 332138 Arad, cu nr. cad. 332138 — teren
intravilan, suprafata rectificata la 2357 mp, conform masuratori, in baza Sentintei
Civile nr. 304/18.06.2009, pronuntata in Dosarul nr. 2839/108/2007, de Tribunalul



Arad, ramasa definitiva si irevocabila prin Decizia nr. 710/2014, pronutata in Dosar
363/59/2011*, de Inalta Curte de Casatie si Justitie.

Se trece in proprietatea privata a d-lui Julean Dan loan, a d-nei Julean Andreea —
cota de 1/2 si a d-nei Popa Adriana Olimpia — cota 4, terenul in suprafata de 2357
mp, inscris in C.F. nr. 347768 Arad, nr. cad. 347768 — teren intravilan, din
proprietatea privatd a Municipiului Arad.

Semnarea actului autentic notarial de schimb este conditonatd de plata sultei in
valoare de 1200 €, care se va achita in lei la cursul comunicat de BNR din data
platii, de catre Julean Dan loan si/sau Julean Andreea si/sau Popa Adriana Olimpia
in favoarea Municipiului Arad, constdnd in diferenta de valoare dintre cele doua
imobile care se schimba.

Se aproba notarea servitutii cu titlu gratuit asupra fondului aservit — lotul nr. 3, in
suprafatd de 343 mp, Inscris in C.F. nr. 347767 Arad, nr. cad. 347767, proprietatea
Municipiului Arad, in favoarea fondului dominant, inscris in C.F. nr. 347768 Arad,
nr. cad. 347768.

Art. 5. Costurile privind actul autentic si de publicitate imobiliara vor fi suportate in
mod egal de catre parti.

Art. 6. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad in vederea semnadrii actelor autentice

de schimb.

Art. 7. Prezenta hotarare se va duce la indeplinire de catre Primarul Muncipiului Arad,
prin Serviciul Evidenta si Administrare Domeniu Privat si se comunica celor interesati de catre
Serviciul Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR

SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIU PRIVAT PMA-S1-01

EX. -1
O.L/O.L.



Priméaria Municipiului Arad
Nr. 49.159/03.08.2017

EXPUNERE DE MOTIVE

Avénd in vedere H.C.L.M. nr. 266/2015 privind Studiul de fezabilitate "Complex
sportiv zona Campul Linistii", care prevede realizarea a sase terenuri de sport cu toate utilitatile necesare
in vederea facilitarii practicarii sportului de catre cetatenii orasului si Dispozitia Primarului nr.
9310/2007, privind restituirea Tn naturd a unui teren, din care rezultd necesitatea efectudrii unui schimb
de terenuri, cu beneficiarul dispozitiei antementionate, consider oportun adoptarea unui proiect de
hotarare privind aprobarea schimbului unui schimb de terenuri, astfel incat investitia sa poatd fi

realizata.

PRIMAR

Gheorghe Falca



Directia Patrimoniu
Serviciul Evidentd si Administrare Domeniu Privat
Nr.ad. 49.159/M2/03.08.2017

RAPORT

Privind schimbul a doua terenuri in vederea executarii lucrarilor de investitii
conform H.C.L.M. nr. 266/31.08.2015

La data de 31.08.2015 a fost aprobat prin HCLM nr. 266 Studiu de fezabilitate
"Complex sportiv zona Campul Linistii", care prevede realizarea a 6 terenuri de sport cu toate

utilitatile necesare in vederea facilitarii practicarii sportului de catre cetatenii orasului.

La momentul a adoptarii hotdrarii antementionate era emisd Dispozitia nr.
9310/23.05.2007 a Primarului Municipiului Arad, privind restituirea In naturd a suprafetei de
2.750 mp, nscris n C.F. nedefinitiv nr. 73120, cu nr. top. 161.1569/3/4/2, in favoarea fostului
proprietar al respectivului teren. Beneficiarul dispozitiei nemultumit de continutul acesteia, a
atacat 1n termenul legal documentul fard a-si nota dreptul de proprietate in cartea funciara.
Acesta fiind motivul pentru care la data initierii procedurilor privind realizarea investitiei
"Complex sportiv zona Campul Linistii", in cartile funciare afectate proiectului singurul
proprietar tabular era Municipiul Arad. Ulterior dupd finalizarea litigiului, din Dosarul nr.
2839/108/2007, (Dosar nr. 363/59/2011), la data de 28.09.2016, prin incheierea O.C.P.I. nr.
90227, Dispozitie nr. 9310/2007 a fost Inscrisd in cartea funciard, terenul astfel restituit

situdndu-se in limitele suprafetei destinate realizarii investitiei.

In vederea realizarii investitiei aprobata prin H.C.L.M. nr. 266/2015, este
necesara realizarea schimbului de terenuri intre proprietarii Julean Dan loan si Julean Andreea -
cota de 1/2 si Popa Adriana Olimpia - cota 1/2, respectiv Municipiul Arad, orice investitie

publica fiind posibila doar pe proprietatea publica sau privata a Municipiului Arad.

Proprietarii si-au manifestat disponibilitatea pentru realizarea schimbului asa
cum rezulta din Declaratia autentificata sub nr. 1672/05.09.2016 la BNP Savin Nastase.

Raportat la suprafata de teren proprietatea persoanelor private Julean Dan loan si
Julean Andreea - cota de 1/2 si Popa Adriana Olimpia - cota 1/2, desi conform Dispozitiei de
restituire in natura pe vechiul amplasament nr. 9310/2007 si conform C.F. nr. 332138 - Arad,
nr. cadastral 332138, aceasta este de 2750 mp, in realitate ca urmare a pronuntdrii Sentintei
Civile nr. 304/18.06.2009 in Dosar nr. 2839/108/2007, de Tribunalul Arad, suprafata care
trebuia restituita este de 2357 mp, in loc de 2750 mp. Urmare acestei situatii a fost adoptata
H.C.L.M. nr. 59/28.02.2017, cu privire la dezlipirea lot nr. 2 - in suprafata de 2357 mp, care

face obiectul schimbului si lot nr. 3 - In suprafata de 343 mp, care va face obiectul unui drept de



servitute de trecere cu titlu gratuit in favoarea acelorasi persoane private, intrucat lotul nr. 2 nu
are acces la drumul public.

Cele doua terenuri cu suprafete egale au facut obiectul a doud rapoarte de
evaluare intocmite de Suciu Consulting 1.1., evaluator ANEVAR - Suciu Paula Flavia, din care

rezulta:

l. Terenul inscris iIn CF nr. 347768 Arad, cu numar cadastral 347768, in
suprafatd de 2357 mp proprietatea privatd a Municipiului Arad, are o

valoare totalda de 37.700 euro, respectiv 15,99 euro/mp;

1. Terenul Tnscris in C.F. nr. 332138 - Arad, cu numar cadastral 332138, in
suprafatd predata de 2357 mp proprietatea persoanelor private Julean Dan
loan si Julean Andreea - cota de 1/2 si Popa Adriana Olimpia - cota 1/2 ,

are o valoare totala de 36.500 euro, respectiv 15,48 euro/mp;

Fata de cele de mai sus propunem aprobarea schimbului de terenuri, Tnscrise in
C.F. nr. 332138 Arad - proprictatea persoanelor private si C.F. nr. 347768 Arad, proprietatea
Municipiului Arad, notarea servitutii cu titlu gratuit in favoarea C.F. nr. 332138 Arad si

insusirea celor doud rapoarte de evaluare, intocmite de Suciu Consulting LI., evaluator
ANEVAR - Suciu Paula Flavia.

Persoanele private coschimbase se vor obliga sa achite diferenta de valoare in
cuantum de 1200 euro reprezentand plusul de valoare dobandit in urma schimbului de terenuri,

la cursul comunicat de BNR din data platii.

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
loan Ignat Linda Ocenic
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ANEVAR - Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
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Teren intravilan

IDENTIFICAT iIN:

ADRESA PROPRIETATII:

PROPRIETARI:

CLIENT:

Adresa client:

DESTINATAR:

- CF 332138 ; Nr. Cadastral 332138 - Teren liber intravilan
- Suprafata teren: 2.357 mp - cf. Sentinta Civila nr.
304/18.06.2009 / Dosar nr. 2839/108/2007
Orasul Arad, jud. Arad; zona Str. 6 Vanatori
1) JULEAN DAN-IOAN si sotia JULEAN ANDREEA
2) POPA ADRIANA OLIMPIA

JULEAN DAN-IOAN

Arad, Str. Razboieni, nr. 25

JULEAN DAN-IOAN si PRIMARIA ORASULUI ARAD

IULIE 2017

PRl



S . ANEVAR - Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
§ % ~ SUCIU CONSULTING LI. CUL: 29937689;

d o Sediu: Arad, Str. Dimitrie Bolintineanu nr. 13

| Telefon: 0764-015.676 / 0745-503.707

. / E-mail: suciu.consulting@gmail.com
CONT: BANCA ROMANA DE DEZVOLTARE
% IBAN: RO02BRDE0205V74270960200
SINTEZA EVALUARII
Numele solicitantului JULEAN DAN-IOAN
Destinatarul lucrarii JULEAN DAN-IOAN si PRIMARIA ORASULU!I ARAD
Obiectul evaluarii Valoarea echitabila a terenului intravilan cu categoria de

folosintd “pasune”, avand Nr. Cadastral 332138, Nr. Topo
161.1569/3/4/2 “Teren neimprejmuit”, proprietate privata.
Conf. Sentintei civile nr.304/18.06.2009, se va avea in vedere
la momentul evaluarii , suprafata reala restituita in natura -
2.357 mp_teren, suprafata rectificata conform expertizei
tehnice judiciare intocmita in dosarul cauzei
Nr.2839/108/2007 Tribunalul Arad.

Identificarea proprietatii In - CF 332138 Arad, Plan de amplasament si delimitare a
imobilului/27.03.2017 - vezi Anexe, documente anexate
prezentului raport de evaluare.

Scopul evaluarii Scopul evaluarii este de a stabili valoarea echitabila, pentru
terenul intravilan evaluat, in vederea informarii clientului, cu
scopul realizarii schimbului de terenuri intre proprietari -
persoane fizice si  Municipiul Arad - conf. Ad.
73550/M2/16.02.2017.

Opinia asupra valorii echitabile propusa de evaluator:

Valoarea terenului subiect
36.500 euro echivalent a 166.217 ron, obtinuta prin piata
(15,50 euro / mp teren liber)

Evaluarea s-a efectuat in scopul determindrii valorii echitabile in vederea informarii
clientului, cu scopul realizarii schimbului de terenuri intre proprietari - persoane fizice si
Municipiul Arad, tindndu-se seama de cea mai bund utilizare a terenului respectiv, starea
acestuia si de pretul pietei.
Curs de schimb valutar pentru transpunerea calculului 1 €= 4,5539 Lei
Data evaluarii Evaluarea s-a efectuat asupra datelor puse la dispozitia evaluatorului de
catre beneficiar. Data de referinta a raportului este 01.07.2017.
Reglementari Standarde ANEVAR, Editia MAI 2017
= SEV 100 - Cadrul general
= SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
= SEV 102 - implementare
= SEV 103 - Rapoartarea evaluarii
s SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Cadrul legal = Legislatia in vigoare
Tipuri ale valorii SEV 104 (Baza de evaluare) - valoarea echitabila

Luand in considerare scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este ”valoarea de
piata”, definita de SEV 104 - Tipuri ale valorii ca fiind:
» pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdrti identificate,
aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, pret care reflectd interesele acelor pdrti.

p———_ - — - - ——————_———— -~~~ )
© SUCIU CONSULTING I.1. Publicarea sau reproducerea sunt interzise Pag. 1



care nu ar fi obtenabil sau suportat de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in
considerare .

Valoarea echitabila este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in multe cazuri,
pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in
care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu
trebuie luate in considerare in estimarea valorii de piata.

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

Abordarea in evaluare Abordarea prin Piata
1. Metoda comparatiilor directe de piata
Restrictii de utilizare, Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat

distribuire sau publicare  si numai pentru uzul clientului/ destinatarului. Nu acceptam
nicio responsabilitate daca este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta
Datele si imformatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea
lor trebuie sa aiba aprobarea scrisa a autorului.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati

| din Romania) si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate cu legislatia in vigoare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este e Evaluator
| Autorizat - Membru Titular si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Suciu Paula Flavia P, '}ﬁﬁf?ﬁﬁ“a
Evaluator autorizat - membru titular EPI 7@/?‘} o wey OQ; i
{5 PRV 2y
( Legiimagia Nr. 18187 <}
‘?» Valabil 2017 o, ;
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RAPORT DE EVALUARE
- Teren liber intravilan -

1 EVALUATOR
Evaluatorul = SUCIU PAULA FLAVIA
Legitimatie ANEVAR = Nr. 18187, valabila 2017
Adresa evaluatorului = QOrasul: Arad
= Str. D. Bolintineanu, nr. 13
= Telefon: 0745-091.373
= E-mail: suciu.consulting@gmail.com
Executant = Jrs. SUCIU PAULA FLAVIA
Nr. identificare raport = 24/12.07.2017

2 CLIENT/DESTINATAR

Client = JULEAN DAN-I0AN
Adresa = Arad, Str. Razboieni, nr. 25
Destinatarul raportului = JULEAN DAN-IOAN si PRIMARIA ORASULUI ARAD

3 IDENTIFICARE PROPRIETATEA EVALUATA

Teren intravilan

Proprietate inscrisa in CF 332138

Teren in intravilan, nr. Cadastral 332138, nr. Top 161.1569/3/4/2 - “Teren neimprejmuit”.
Suprafata terenului asupra careia s-a exprimat opinia valorii de piata in prezentul raport de
evaluare este de 2.357 mp - Conf. Sentintei civile nr.304/18.06.2009

Proprietari = JULEAN DAN-IOAN si sotia JULEAN ANDREEA
= POPA ADRIANA OLIMPIA Error! Reference source not
found.
Adresa proprietatii = Orasul Arad, jud. Arad; zona Str. 6 Vanatori

4 TIPUL VALORII ESTIMATE . BAZA DE EVALUARE

Luand n considerare scopul prezentei evaluari si recomandarile standardului aplicabil SEV 100 -
Cadru general, s-a apelat la estimarea “valorii echitabite”:

Valoarea echitabila - SEV 104:

> ,Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, pret care reflectd
interesele acelor pdrti.”
Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice,
identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din

e ———,
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Valoarea echitabila este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care
estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a

unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii de piata.

5 SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este de a stabili valoarea echitabild, pentru terenul intravilan evaluat, in vederea
informarii clientului, cu scopul realizarii schimbului de terenuri intre proprietari - persoane fizice
si Municipiul Arad - cf. Ad. 73550/M2/16.02.2017.

6 DATA ESTIMARII

Data inspectiei » Inspectia a fost efectuata de catre evaluator in prezenta
proprietatii proprietarului la data de 01 lulie 2017

Data de referinta a evaluarii = 01 lulie 2017
Curs de schimb utilizat pentru transpunerea calculelor = 1€ =4.5539 Lei

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
perioadei lulie 2017.

7 DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT

= Dreptul deplin inscris in CF 332138
o Parcela de teren in intravilan, cu categoria de folosinta ,,pasune”, nr. Cadastral 332138,
nr. Top 161.1569/3/4/2, in suprafata de 2.750 mp (suprafata din acte).

= Conform CF, inscrieri privitoare la dreptul de proprietate:
Proprietari: Julean Dan si Julean Andreea drept de proprietate dobandit cu titlu de cumparare,
dobandit prin conventie, cota actuala ¥; si
Popa Adriana Olimpia drept de proprietate dobandit cu titlu de cumparare,
dobandit prin conventie, cota actuala %

= (provenita din conversia CF vechi 73120).
= Sarcini inscrise in Cartea Funciara:
o Nu sunt. Data Cerere CF cu nr. 10230/07.02.2017

Alte mentiuni ale evaluatorului:

» Evaluatorul a avut la dispozitie o copie extras de CF 332138 din 17.02.2017, eliberat conform
cererii 10230/07.02.2017, pus la dispozitie de catre client, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, - anexat prezentului raport si considerat parte integranta. Conform extrasului de
carte funciara prezentat proprietatea imobiliara este libera de sarcini;

» Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini;

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

8 DOCUMENTE AVUTE LA BAZA RAPORTULUI

= Extras de CF 332138 .

= Plan de amplasamet si delimitare a imobilului (vezi Anexe)

= Certifigat Qe urbanism nr. 1144 / 10.06.2017

* HOTARAREAD-r. 59 din 28 februarie 2017
. ————————————
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Plan de amplasamet si delimitare a imobilului (vezi Anexe)
Certificat de urbanism nr. 1144 / 10.06.2017
HOTARARE A nr. 59 din 28 februarie 2017

ad. 73550/M2/16.02.2017

Adresa solicitant evaluare;

Sentinta civila nr.304/ 18.06.2009

9 ZONA DE AMPLASARE

Denumire = Zona periferica a orasului Arad cu potential mixt de dezvoltare, C-
lea 6 Vanatori, perimetrul Penitenciarului Arad si in imediata
apropiere a amplasamentului industrial al firmei Cerealcom Arad.
Aceasta zona, in special partea stanga a soselei, in sensul de mers
Arad-Sofronea (DJ709B) si dupa liniile CFR, prezinta interes pentru
constructia de amplasamente industriale (Cerealcom, SildorProd,
Feroneria, Verofer, statie de betoane etc.) cu drumuri de acces
asfaltate si pietruite.

= Partea dreapta a str. 6 Vanatori este caracterizata prin existenta,
cu preponderenta a proprietatilor rezidentiale - case unifamiliale.

Localizare proprietate = Orasul Arad, str. 6 Vanatori.

= Jud. Arad.

= ]
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Terenurile sunt situate deci intr-o zona cu dezvoltare preponderent industriala a Aradului, cu
acces din C-lea Aurel Vlaicu si din centura de trafic greu a orasului.

Conform ipotezelor speciale prezentate in raportul de evaluare, terenul subiect prezinta restrictii
de construire pentru proprietatile rezidentiale - locuinte, aici putand fi dezvoltate alte tipuri de
amplasamente: zona de agrement > parcuri, complexe sportive, recrere, turism etc.
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Aspecte Economice

Dezvoltarea economica a Aradului a fost favorabila in primul rand datorita pozitiei sale
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geografice, deosebit de strategica, orasul fiind principala poarta de intrare in Romania dinspre
Uniunea Europeana si cel mai important nod al retelelor de transport rutiere si feroviare
transeuropene din vestul Romaniei, inclus in Coridorul Paneuropean IV, care leaga Europa de
Vest de tarile Europei de Sud - Est si Asiei Centrale.

In ultimii ani, Aradul a cunoscut o crestere economica semnificativa, printr-o serie de
privatizari reusite (de exemplu Astra Vagoane, achizitionata de Trinty Industries Inc., SUA,
Arbema achizitionata de Brau Union AG, Austria) si prin investitiile in noi unitati industriale
realizate prin atragerea investitorilor straini si romani. Un alt element de atractivitate l-a
constituit infrastructura extinsa, forta de munca calificata si bogata traditie industriala. Nu in
ultimul rand trebuie mentionata implementarea cu succes a proiectului Zonei de Dezvoltare
Economice Arad promovat de Camera de Comert, Industrie si Agricultura Arad in parteneriat
cu administratia publica locala.Aceasta presupune realizarea Zonei Industriale Arad si a
Centrului Logistic, a Terminalului Cargo de pe Aeroportul International Arad, a Targului
International Arad si a Zonei Libere Arad-Curtici. O parte a acestor componente - Zona
Industriala Arad, Zona Libera Arad - Curtici a fost realizata, celelalte sunt intr-o faza avansata
de finalizare. Zona Industriala Arad a fost inaugurata in 1999 pe o suprafata de 15 kmp si pana
la jumatatea anului 2001 au fost construite facilitati de productie si de depozitare a 10 firme,
valoarea investitiilor in infrastructura si utilitati depasind 1,5 milioane USD, numarul locurilor
de munca create fiind de peste 2000.Principalele ramuri industriale si cele mai reprezentative
firme din Arad: vagoane de marfa: Astra Trinty si vagoane de calatori - Astra Vagoane Calatori;
mobila si accesorii pentru mobila: Imar, MGA, Cotta International, Feroneria; confectii si
textile: Sabina & Co, Moda, TEBA, Manitoba; industrie alimentara: Petra, Indagrara, Arvinex,
Arbema - Brau Union Romania; componente pentru industria auto: Leoni Wiring, Takata-Petri
Romania; componente electronice: Eastern Technology; contoare: Contor Zenner, Victoria;
incaltaminte: West Shoes Industry - materiale paramedicale: Sanevit.Principalele produse de
export constau in vagoane de marfa si material rulant, confectii si textile, mobilier si
accesorii, componente pentru industria auto, incaltaminte si jucarii. Conform datelor
publicate de Institutul National de Statistica, in perioada ianuarie-august 2010, in judetul
Arad, valoarea exporturilor s-a ridicat la 1034,24 milioane de euro. Municipiul Arad ocupa
primul loc in clasamentul oraselor de marime medie la acest indicator.In activitatea
comerciala a Aradului se constata diversificarea formelor de comert si servire, prin
promovarea unor unitati specializate avand o dotare si tinuta moderna, precum si prin
extinderea unor unitati mici, tip boutique. Au aparut noi unitati comerciale Cash&Carry:
Metro, Selgros; Hipermarketuri: Real, Kaufland, Carrefour, Jumbo, Billa - 4 unitati;
Supermarketuri: Lidl - 4 unitati, Profi - 2 unitati, Unicarm - 6 unitati, magazine de lux (Atrium
Mall, Arad Galeria Mall), bricolaj (Dedeman, Praktiker, Bricostore).

Principalele industrii din localitate sunt dominate de principalii agenti comerciali: LEON!

e e "
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WIRING SYSTEMS ARAD, TAKATA - PETRI ROMANIA, PORTA KMI ROMANIA, YAZAKI COMPONENT
TECHNOLOGY, MANITOBA TEX, J.R.L. EDITION, EASTERN TECHNOLOGY, NDB LOGISTICA
ROMANIA, ROMANIA COMBI, VELVET PELARAD, CAMERA DE COMERT INDUSTRIE S! AGRICULTURA
a judetului Arad, INCONTRO PREFABBRICATI, COTURNIX, RUMANIAN ARTS & CRAFTS, JOHNSON
ROMANIA, MEDIAVAM SPEDIZIONIERE, LGA EXPRES, MIC ROMANIA, ROWO, etc
Principalele platforme industriale sau zone din localitate unde este grupata activitatea de
productie, sunt: Zona Industriala Vest, Zona industriala Est, Zona industriata Nord, Zona
industriala Sud - Zadareni si zona Industriala Curtici.

Aspecte pozitive:

o localitate urbana mare, resedinta de judet

« localitate rurala suburbana mare, importanta

¢ densitate mare a populatiei

» veniturile populatiei peste medie

e somaj redus

e economie locala puternica

e dezvoltare industriala si comerciala semnificaiva

9.1 ANALIZA ZONEI
Tipul locatiei X | Urban Suburban Rural
Distanta fata de centrul localitatii Mare X | Medie Mici
Densitatea constructiilor in zona >75% X | 25% - 75% < 25%
Caracterul edilitar al zonei X | Mixt Rezidential Comercial
X | industrial Turistic agricol
Infrastructura X | Buna Medie Curs realizare
X | brum ,trafic greu” Autostrada X | Cale ferata

Varsta constructiilor in zona -10 ani x | - 20 ani x | >30 ani

m
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En. % ;
Utilitati edilitare X X Retea apa X | Retea gaz Ret.termoficar

Elect. si canal e

X Telefonie, cablu, internet Altele

Locuri de parcare Mare X | Mediu Mic Inexistent
Nivel de Total ) - .
dezvoltare dezvoltat Rapid Stabilizat | X | Incet
Economia zonei scazuta in regres stagnare | X | In dezvoltare
Somaj In crestere Stagnare | x | In scadere

Val. de piata a propriet. similare in . R

zond In crestere | X | Echilibru In scadere
Perioada de marketabilitate < 6 luni 6 -12 luni X 1>12 luni
Lichiditate Mare x | Medie Mica
Interes la cumparare Mare x | Mediu Mic
Interes la inchiriere Mare Mediu X | Mic

in zona sunt amplaste constructii cu destinatie mixata - industriala si
rezidentiala, pentru zona analizata dezvoltarea fiind preponderent

industriala;
Concluzii generale » Dotari si retele edilitare suficiente - apa potabila, energie
privind zona de electrica, canalizare este in zona;
amplasare = Ambient civilizat, linistit, fara poluare cu noxe auto semnificative;

* Nu s-au facut masuratori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti
poluanti in zona
= Proprietatea evaluata nu se afla in zona inundabila.

_————,.e,——e————
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Scurta descriere a lotutui, per ansamblu
Parcela: CF 30332138; ANCPI Arad

o Categoria de terenuri cu suprafata mica / medie, fata de parcelele existente in zona ;

o Situata la Nord fata de Cerealcom si Sud raportat la Penitenciarul Arad.

o O parcela cu o suprafata de 2.357 mp, de forma dreptunghiulara, plana - cf. Sentinta
civila nr. 304/18. 06.2009;

o Nu prezinta constructii;

Forma terenului este dreptunghiulara, avand un contur regulat. Teren cu topografie plana,

configuratie pland. Natura terenului de fundatie normald. Nu are frontald la DN7 din zona
respectiva.

9.2 FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII
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9.3 ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Proprietatea evaluata este situata intr-o zona periferica a orasului Arad, pe partea stanga a strazii
6 Vanatori, in sensul de mers Arad-Sofronea (DJ709B), aflata la cca. 330 ml de aceasta sosea,
aproape de centura orasului si o zona industrial UTA 1 si Canpul Linistii, preponderent industrial
dar si residential, respectiv commercial.

-_———
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A. Zonele industriale din Municipiul Arad

Zonele industriale din Arad se impart in doua categorii:

1. zone infiintate de catre Primarie Municipiului Arad si Consiliul Local Arad: Zona Industriala
Vest, Zona Industriala Est, Zona Industriala Nord, Zona Industriala Est si Zona Libera Arad -
Curtici

zone infiintate pe structura vechilor platforme industriale din Municipiul Arad: Zona Industriala
UTA - Campul Linistii, Zona Industriala Calea 6 Vanatori - Gara CFR Arad, Zona Industriala Aradul
Nou - Gara CFR Aradul Nou - Sanicolaut Mic

2. zone infiintate pe vechile platforme industriale

a) Zona industriala UTA - Campul Linistii

Localizare - platforma de Nord UTA - Campul Linistii
Destinatie - activitati industrie, depozitare, colectare deseuri
Infiintata - dupa anul 1990

Acces - de pe str. Poetului se poate ajunge la centura de Nord a Municipiului Arad; exista si acces
pe calea ferata

Firme prezente in zona: Parcul Industrial UTA 1, SC REMAT SA Arad, SC Metalcomp International
SRL, Holcim Romania

Utilitati - societatile care isi desfasoara activitatea in aceasta zona detin toate utilitatile necesare
functionarii unor activitati industriale

b) Zona industriala Calea 6 Vanatori - Gara CFR Arad

Localizare - platforma de Nord Calea 6 Vanatori - Gara CFR Arad

S =
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Destinatie - activitati industrie si depozitare;
Infiintata - dupa anul 1990

Acces - de pe Calea 6 Vanatori se poate ajunge la centura de Nord a Municipiului Arad; exista
deasemenea acces pe cale ferata

Firme prezente in zona: SC FERONERIA SA, FRIGORIFER ARAD, ICIM ARAD, LAZAR & CO, etc

Utilitati - societatile care isi desfasoara activitatea in aceasta zona detin toate utilitatile necesare
functionarii unor activitati industriale

¢) Zona industriala Aradul Nou - Gara CFR Aradul Nou - Sanicolaul Mic

Localizare - platforma de Sud - Est Gara CFR Aradul Nous - platforma fostei intreprinderi
Refacerea

Destinatie - activitati industrie si depozitare;
Infiintata - dupa anul 1990

Acces - platforma industriala este pozitionata la aproximativ 2 km de soseaua Timisoara - Arad -
Oradea; exista deasemenea acces pe cale ferata

Firme prezente in zona: Prodagro Bian, Cotta International, MGA, diferite societati care
comercializeaza materiale de constructii, etc.

Utilitati - societatile care isi desfasoara activitatea in aceasta zona detin toate utilitatile necesare
functionarii unor activitati industriale

d) Zona industriala Padurii

Localizare - zona de Sud - Est a orasului

Destinatie - activitati industrie si depozitare;

Infiintata - dupa anul 1990 pe vechea platforma industriala din zona

Acces - platforma industriala este pozitionata aproape de Aeroportul din Arad

Firme prezente in zona: Contor Group, Aradeanca, Confectii Arad, diferite societati comerciale
care comercializeaza materiale de constructii

Utilitati - societatile care isi desfasoara activitatea in aceasta zona detin toate utilitatile necesare
functionarii unor activitati industriale

Caracteristicile si elementele proprietatii evaluate duc la identificarea segmentului de piata a
proprietatii de tipul teren intravilan cu destinatie mixta - agrement si/sau industrial.

9.4 ANALIZA CERERII

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

Populatia din aria com. D dezavantaj :I neinfluientabil E avantaj
. . < med. . .
Venitul pe gospodarie nationala x | - med. nationala > med. nationala

© SUCIU CONSULTING L.I. Publicarea sau reproducerea sunt interzise Page 14



cP:;:e;::are‘ de ;ationalamed. X | - med. nationala > med. nationala
Rata vanzarilor? :l In scadere |Z| stagnare l:] In crestere
Accesul in zona D dezavantaj D neinfluientabil IZI avantaj
Politici publice zonale IZ] dezavantaj I:] neinfluientabil :l avantaj
Cresterea econ. a zonei |:I dezavantaj D neinfluientabil E avantaj

9.5 ANALIZA OFERTEI

Oferta competitiva se refera la productia si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii important analizati:

Cantitatea prop. competitive D mare IZ| medie |:| mica
Calitate prop. competitive Noi x | Vechi

Disponibiliatea terenului liber D Mare X | Medie Mica

Tendita pretului terenului |:| scadere E stagnere I:l crestere

Costuri de construire D scadere E stagnere L___| crestere

Nr. proprietati similar existente D mic E mediu D mare

Grad de ocupare al proprietatilor similare EI mic D mediu |:] mare
Conversia spre utilizari x | Putin probabila Destul de probabila Nu
alternative
Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice D favorabile rx:l neinfluientabile D dezavantajoase
b. Conditiile juridice D favorabile E neinfluientabile E:I dezavantajoase
c. Conditiile economice favorabile | x | neinfluientabile dezavantajoase
generale
d. Conditiile sociale D favorabile [Zl neinfluientabile I—__I dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale |Z| Favorabil |:| nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare D mica EI medie :l mare

! Procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
2 Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala
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9.6 ECHILIBRUL PIETEI

O caracteristica de baza (generala) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de
proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluarii cat si pe termen scurt
evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

D Piata “activa” E Piata in declin IZ' Piata “a cumparatorului”

F(_—I Piata “anemica” |:| Piata puternica l:] Piata “a vanzatorului”

9.7 ANALIZA PRETURILOR

Pretul terenurilor = Min: 12 / m?

comparabile/oferte = Max: 20 / m*

Chirii pentru proprietati construite = Nu se cunosc inchirieri de terenuri in zona evaluata

» Piata a cumparatorului, din anul 2008 pana in prezent;

» Trend descendent al valorii pe piata specifica cu o
usoara incetinire la sfarsitul anului 2012, o stabilizare pe
parcursul anului 2015 si o tendinta de crestere la finalul
anului 2016, care se mentine si pentru primul trimestru
al anului 2017.

= Numar redus de tranzactii.

Concluzii generale privind analiza
preturilor

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca nivelul cererii este mai mic
decat cel al ofertei §i avem de a face cu o piatd a cumparatorului, cu preturi care tind sa se
stabilizeze; estimam ca aceasta tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Oferte si tranzactii terenuri pentru dezvoltare industriala cu deschidere la sosele nationale si
drumuri judetene:

i Oferte Tipul de dezvoltare a
Nr. Zona Oferte min mcy P oha|
Zona Ind. Gradiste / acces din .
1 str. P. Rares 10 25 Mixt
Zona industriala CET Arad / .
2 centura Nord 10 20 Industrial
3 | Zona industriala 6 Vanatori 12 18 Industrial
4 | Zona industriala Gai / BAT 20 30 Mixt
Zona industriala Panduit / Arad- .
4 Sofronea 10 15 Mixt

m
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10 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Desi conceptual de cea mai buna utilizare se foloseste in special in valoarea de piata, analiza CMBU

a unei proprietati este o etapa importanta a procesului de evaluare prin care se identifica
contextul in care participantii de pe piata si evaluatorii selecteaza informatiile comparabile de
piata. In anumite situatii o astfel de analiza este necesara si adecvata.

] in cazul terenului apartinand persoanelor fizice, cea mai bund utilizare trebuie analizati ca
alternativa de utilizare a acestora din diferite variante posibile si constituie ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Conceptul de C.M.B.U. reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare.

C.M.B.U. este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit

care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Terenul este analizat in una din urmatoarele situatii:
= cea mai buna utilizare a terenului liber;
= cea mai buna utilizare a terenului construit.

Terenul apartinand proprietatii evaluate este amplasat intr-o zona mixta - industriala si
rezidentiala, pentru zona analizata dezvoltarea fiind preponderent industriala. Estimam, astfel,

ca CMBU pentru terenul liber este destinatia mixta: agrement - conf. Certificatului de uranism
nr. 1144 si, de asemenea industriala, conf. specificului de dezvoltare al zonei, ambele fiind
posibile, permise legal si fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare sau a
maximizarii productivitatii.

Zona detine un potential de dezvoltare industriala fiind caracterizata prin prezenta terenurilor
libere destinate constructiilor industriale dar si celor rezidentiale.

Zona in care se afla amplasamentul studiat, este preponderent industriala, cf. PUG / PUZ zonal.
Conform Certificatului de urbanism nr. 1144 / 10.06.2016, pus la dispozitia evatuatorului de catre
proprietar, terenul subiect prezinta ca si regim tehnic “categoria de folosinta pasune” iar zona
aferenta este zona ,,de parcuri, complexe sportive, recerere, turism, perdele de protectie”.
Terenul subiect prezinta si interdictii permanente:

- nu se vor autoriza constructii de locuinte in zona;

- nu se vor autoriza constructii in zona de protectie Pp53.

Astfel, cele 3 utilizari posibile pentru terenul supus evaluarii sunt utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiala, teren pentru dezvoltare industriala si teren pentru dezvoltare comerciala.
Avand in vedere restrictiile de construire, amplasarea terenului si vecinatatile existente, singura
utilizare a terenului care respecta toate cele 4 criterii este cea de teren pentru dezvoltare
industriala, celelalte utilizari alternative nerespectand conditia permisibilitatii legale si/sau
fezabilitatii financiare. De asemena utilizarea comerciala nu este maxim productiva datorita
faptului ca o astfel de dezvoltare nu permite recuperarea investitiei prin vanzarea terenurilor ca
urmare a preturilor mici care se pot obtine pentru aceste terenuri avand in vedere distanta mare
fata de zonele rezidentiale si fata de utilitati.

... . —-—————————————— ]
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In urma analizei celei mai bune utilizari a rezultat cea mai buna utilizare ca fiind teren pentru
dezvoltare industriala si, avand in vedere cele inscrise in Certificatul de urbanism nr. 1144,
dezvoltare amplasament agrement - parcuri, complex sportiv, recerere, turism etc.

Practic, tinand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa
posibila (si singura) pentru proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliara ,teren
intravilan cu dezvoltare industriala dar si de agrement”. Prin prisma criteriilor care definesc
notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibila legal;

o indeplineste conditia de fizic posibila.

o este fezabila financiar.

o este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari (destinatii).

Avand in vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonei, dacd amplasamentul nu ar fi
construit la data evaluarii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare mixta industriala
si/sau agrement (cf. Certificatului de urbanism nr. 1144/10.06.2017) - si putem afirma ci
amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa, fara a fi nevoie de o altd validare a fezabilitatii
financiare sau a productivitatii maximale.
Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferenta intre
utilizari, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luand in
considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constatd cd acestea sunt coerente cu
utilizarea terenului.

11 Evaluare

Evaluare proprietate La stadiul actual la stadiul final (dupa
finalizare)

11.1 Reglementari / Conformitatea cu SEV / Certificarea

In conformitate cu Standardele ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania)

= SEV 100 - Cadrul general

= SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 102 - Implementare

= SEV 103 - Rapoartarea evaluarii

= SEV 104 - Tipuri de valoare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Ghid metodologic de evaluare:

= GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Declaratia de conformitate:

= Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
Evaluare ale Bunurilor ANEVAR 2017, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in
materie de evaluare, si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport;

= Evaluatorul nu accepta niciun interes prezent sau de perspectiva in legatura cu proprietatile
evaluate, de natura a influenta opiniile continute in raport;

» Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului, destinatarului sau a altor persoane care au
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interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face
in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari;

= Onorariile de evaluare s-au calculat ludnd in considerare costurile materiale ale raportului de
evaluare, volumul de ore munca depus, termenul de executie al lucrdrii de evaluare,
amplasamentul proprietatii;

Certificare:

* Prezenta evaluare este realizata de catre SUCIU PAULA FLAVIA - EXPERT EVALUATOR E.P.I.,
care semneaza raportul in calitate de Membru Titular ANEVAR, SUCIU CONSULTING CIF
29937689, Arad.

= In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

= Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si prezentate in raport;

* In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul;

» La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza raportul (inclusiv evaluatorul
executant) este Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania), a indeplinit cerintele programului de pregétire
profesionala continua al profesiei si are competenta necesara intocmirii acestui raport;

= Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de
calitate.

* Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionald pe anul in curs.

12 IPOTEZE - IPOTEZE SPECIALE

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

» Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

» Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaz3 pe conditiile curente de
pe piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in
timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare;

= Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care si indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care
afecteaza valoarea terenurilor. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii
sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ca exista
contaminari la orice parcela de teren sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care
ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

= Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea prin piata la cea mai buna utilizare a
sa;

* Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

» Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varstd sau sex sau orice
alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca
nu au niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in
zona studiata.

= Se considera ca proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru
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persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are
calificarea necesara pentru a face acest demers.

= Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului i asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport
de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

= Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozifie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la
acestea;

= Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale:

= Evaluatorul nu isi asuma nicio raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate
se presupune valabil si tranzactionabil;

* Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii (dreptul deplin asupra proprietatii);

= Evaluatorul a examinat Extrasul CF, schitele, Planul de amplasament si delimitare al
imobilului, documentele privitoare la proprietate anexate §i a identificat proprietatea
impreuna cu proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar
se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf / topometrist si nu are calificarea
necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele
indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale;

= Avand in vedere faptul ca pe piata activa a proprietatii imobiliare evaluate, destinatia de
teren intravilan pentru amenajarea de spatii agrement - parcuri, complexe sportive,
recreere, turism etc., este extrem de putin intalnita, astfel de proprietati apartinand in
general instituriilor publice, terenul a fost evaluat in ipoteza CMBU ca si teren pretabil
pentru dezvoltare industriala. Conform Certificatului de urbanims nr. 1144/10.06.2017
acesta nu precizeaza restricitia de construire pentru proprietatile cu destinatie
industriala, amplasamentul fiind maxim fezabil in aceasta ipoteza.

» Avand in vedere Sentinta civila nr.304/18.06.2009, se dispune modificarea art.1 din
Dispozitia nr 9310 din 23 mai 2007 emisa de Primaria Arad in sensul restituirii in natura
asuprafetei de 2357 mp in loc de 2750 mp suprafata mentionata in CF.

= Astfel, conf. Sentintei civile nr.304/18.06.2009, terenul subiect a fost evaluat in ipoteza
unei suprafete rectificate de 2.357 mp - conform expertizei tehnice judiciare intocmita in
dosarul cauzei Nr.2839/108/2007 Tribunalul Arad = sectia civila, comunicate de catre
solicitant.

in evaluarea terenului se pot utiliza sase metode (tehnici) recunoscute: comparatia directd,
extractia de pe piatd, alocarea, tehnica reziduald, capitalizarea directd a rentei / arendei
funciare (chiriei) si analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parceldrii si dezvoltdrii.
Alocarea si extractia combina metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala
combina metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

12.1 ABORDAREA PRIN PIATA - COMPARATII

Evaluatorul a folosit ca metoda de estimarea a valorii terenului metoda comparatiei directe
ducand la o opinie a valorii echitabile a acestuia.

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

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei, substitutiei
si echilibrului, precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea prin comparatia
e e e e e e e —
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directa.

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati cu cea
care trebuie evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea.

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

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor, care
reflecta cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de piata.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

Colectarea datelor despre vanzarile actuale, precum si despre cotatiile, ofertele si optiunile
disponibile:

Criterii oy els
comparatie

Terenuri de comparatie

Teren de evaluat

Comparabita 1 Cemparaoila 2 Cemparabila 3 Comparabila 3 Ccmparabita 5

Pret vinzare / ofertare - totat 45,000 € 60,000 € 22,000 € 177,000 € 75,000 €
::::rl de venzae ¢ Gigeae 12.39 €/mp 12.00 €/mp 17.60 €/mp 20.00 €/mp 15.00 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate .
transmise integral integral integrat integral integral integral

intravilan - nerezidentiat intravilan - fara . § -
Restrictii iegale {nu se autorizeaza restrictii de construire intravilan intravilan inteavilan  fara restrictii intravilan

- . . de construire rezidentiat

constructii de locuinte) rezidential
Condlitii de finantare Numerar similare similare similare similare similare
Conditii de vanzare Tranzacti nepartinitoare simitar similar similar simitar similar
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent prezent prezent

Zona Gradiste -
Locatizare: Zona semiperiferica mixta - semiperiferic str. Zona industriala CET  Zona 6 Vanatori / str.  Zona Gai - semiperiferic - Zona DJ 7098 Arad-
6 Yanatori Ludwig Roth si Arad / 6 Vanatori Crisului str. Dunarii Sofronea / periferic
prelungire Privighetorii

Caracteristici fizice
Suprafata totala teren : 2,357 m.p. 3,632 m.p. 5,000 m.p. 1,250 m.p. 8,850 m.p. 5,000 m.p.
Forma reguiata regulata regulata regulata regulata regulata

x:::::;?:?i:;ﬁ:n . fara - acces indirect din fs 35 ml ta drum de fs 25 m! (a strada cu da, la sosea; retragere
Front stradal - aprox : . . . acces din DN {plan legatura la 6 Vanatori  da - 123 mita str, Qunarii|  fata de sosea cca. 10-

situat in planul secundar  sosea si str. L. Roth secundar) {str. Crisului) 15ml

fata de sosea (CCA. 330ML) )

Topografie: plan plan plan plan plan plan
Etiberare teren nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazut

Utilitati ( en ol / apa / canalizare

En. Electrica, apa, Apa, en. Electrica si

Apa si en. Electrica

Toate utilitatile in

Toate utilitatile in

Toate utilitatile in

/ gaz metan / termoficare / alte) canalizare si gaz in zona canalizare in zona pe teren imediata apropiere di propiere diata apropiere
Zonare mixta mixta industrial mixta mixta industrial

- mixt - agrement st/sau mixt - rezidential / . ) fndustriat / pretabil mixt - rezidential / mixt - agrement si/sau
Ceama buna utilizare industrial industriat industrial agrement pretabil industrial industrial

Grila de piata se prezinta astfel:
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Elementul de COMPARATIE Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparahilz 5
identificare CF332138 - Arad, jud. Arad ~ ZomaGradiste-  Zonaindustrisla CET Arad  Zona 6 Vanatori/ str.  Zona Gai - semiperiferic - Zona 0J 7098 Arad-
Suprafata 2,357 m.p. 3,632 m.p. 5,000 m.p. 1,250 m.p. 8,850 m.p. 5,000 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 45,000 € 60,000 € 22,000 € 177,000 € 75,000 €
Pretul de vinzare / ofertare unitar 12.39 €/mp 12.00 €/mp 17.60 €/mp 20.00 {/mp 15.00 Efmp
Tip comparabild oferta oferta oferta oferta oferta
Negocterea / interviu 4,000€ 6,000€ 2,000€ 17,000 € 7.500¢€
Marja negociere (%) / total ajustare 5% 11€ -10% A2€ % 4.6 € 0% 19¢€ 0% 45 €
Pret de vanzare ajustat 11.29¢€ 10.80 € 16.00€ 18.08 € 13.50€
;Z;ﬂ‘*”’””’“" integral integral integrl integral integral integral
Ajustare (%) / total ajustare 0% 0.0¢€ 0% 00 ¢ 0% 0.0 € 0% 00¢€ 0% 00¢€
Pret ajustat 11.29 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 18.08 €/mp 13.50 €/mp
DRestrifilegale-coeicenti "o en NN et . intavlan- frarestichi
=a s (nu se autorizeaza - intravilan intravilan i —— intravilan
urbanistici construci debocuinte} de construire rezidential de construire rezidential
Ajustare (%) / total ajustare -5.0% 0.6 € 0.0% 00¢€ 0.0% 0.0 € -5.0% 09¢€ 0.0% 0.0¢€
Prat ajustat 10.73 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 13.50 €/mp
3 Conditii de finantare Numerar similare similare similare similare similare
Ajustare (%) / total ajustare 0.0% 0.0¢€ 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0€ 0.0% 00€ 0.0% 0.0 €
Pret ajustat 10.73 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 13.50 €/mp
4 Condifii de vinzare Tranzacti nepartinitoare similar simitar similar similar similar
Ajustare (%) / total ajustare 0% 00 € 0% 0.0 € 0% 0.0 € 0% 0.0 € 0% 00 €
Pret ajustat 10.73 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 13.50 €/mp
5 Conditii ale pietei {timpul) prezent prezent prezent prezent prezent prezent
Ajustare (%) / total ajustare 0% 0.0 € 0% 0.0 € 0% 0.0 € 0% 0.0¢€ 0% 0.0 €
Pret ajustat ~ 10.73 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 13.50 €/mp
6 Locatizare Zona semiperifericamixta-  ZonaGradiste-  Zonaindustriala CET Arad  Zona 6 Vanatori / str.  Zona Gai - semiperiferic - Zona DJ 7098 Arad-
6 Vanatori semiperiferic str. Ludwig { 6 Yanatori Crisului str. Dunarii Sofronea / periferic
Ajustare (%) / total ajustare 5.0% 05¢€ 0.0% 0.0¢€ 0.0% 0.0 € 0.0% 00¢€ 10.0% 14 €
Pret ajustat 11.26 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 14.85 €/mp
7 Caracteristici fizice
a Mirime ( dimensiune) 5i formé 3,357 m.p. 3632mp / regulata 5000mp / regulata 1250mp / regulata 8850mp / reguiata 5000mp / regulata
Ajustare (%) / total ajustare 0.0% 0.00 € 5.0% 0.54 € 0.0% 0.00 € 1006 12¢€ 5.0% 0.74 €
: finBlendby; tre e gh fs 5l strada cu
b Front stradal - deschidere la indirect din 6 Vanatori - fara - acces indirect din  fs 35 mi {2 dnum de acces legatura a6 Vratori - 123 o a s, Dunari da, la sosea; retragere fata
fatadi situat in planul secundar ~ soseasistr. L. Roth  din DN (plan secundar) (. Criso) ’ de sosea cca, 10-15mt
fata de sosea (CCA. 330ML)
Ajustare (%) / total ajustare 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0¢ -3.0% 05€ 1506 26€ -3.0% 0.4 €
¢ Topografie plan i plan plan plan plan [ plan
Ajustare (%) / total ajustare) 0.0% 0.0 € 0.0¢ 0.0¢€ 0.0% 0.0 ¢€ 0.0% 0.0 ¢ 0.8 0.0 €
:e?n:bai: I:rt:l:)‘mpl nu este cazul nueste cazul nu este cazul nu este cazut nu este cazul . nu este canit
Cheltuieli de demolare, elib, Teren 0.0 ¢ 0.0 € 0.0 ¢ 0.0 € 0.0 €
Ajustare (%} / total ajustare 0% " 006 00% " 00¢ 005 " 00€ 005 " 00¢€ 0.0% 0.0 €
Pret ajlstat 11.26 €/mp 1.34€mp 15.52 €/mp 16.32 €/mp 15.15 €/mp
8 Utilttati ( en el / apa / canalizare En. Electrica, apa, Apa, en, Electricasi  Apasien, Etectricape Toate utilitatite in Toate utilitatile in Toate utilitatile in imediata
! gazmetan / termoficare / alte)  canalizaresigazinzona camalizare in zona teren imediata apropiere imediata apropiere apropiere
Cheltuieli utilitati €9,428.0 €9,428.0 €0.0 €0.0 €0.0
Ajustare (%} / total ajustare B 406 B} 40¢€ 00 " 00€ 0% T 00¢€ 0.0%4 00 ¢
Pret ajustat 15.26 €/mp 15.34 €/mp 15.52 €/mp . 16.32 €/mp . 15.15 €/mp
m:;«-«mw ok o mista induntriol mida i industra
Ajustare (%) / total ajustare 0.0% 00 € 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 € 0.0% 00¢€ 0.0% 0.0¢
Pret ajustat 15.26 €/mp 15.34 €/mp 15.52 €/mp 16.32 €/mp 15.15 €/mp
Aer e mixt - agrement si/sau mixt - rezidential / e industrial / pretabil mixt - rezidential / mixt - agrement si/sau
{0L8 pul s ke industrial industril, s agrement pretabl inustria industrial
Ajustare (%) / total ajustare 0.0% 0.0¢€ 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 € 0.0% 00€ 0.0% 0.0 €
Pret ajustat 15.3 €/mp 15.3 €/mp 15.5 €/mp 16.3 €/mp 15.1 €/mp
Pret ajustat 15.3 €/mp 15.3 €/mp 15.5 €/mp 16.3 €/mp 13.4 €/mp
Ajustare neti ¥ o40e @ " oa5¢ % "5 a0 o8¢ 1% 16¢
Ajustare totala bruta €5.10 €4.54 €0.48 €5.20 €2.54
Ajustare bruta procentuala 45% 42% 3% 9% 19%

—_—————————
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Suprafata 2,357 m.p. Opinie unitara 15.50 €/mp

Valoare estimata 36,500 € echivalent a 166,217 lei

Curs valutar folosit 1 euro = la data de 1-Jul-17

Dupa aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustari brute (procentual).

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila
proprietatii comparabilei 3 deoarece proprietatii 3 i-au fost aduse cele mai putine ajustari
(corectia bruta absoluta cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate; astfel, valoarea
unitara terenului subiect, este 15.50 Euro/mp.

Analiza efectuata a condus la urmatoarele ajustari:

= Comparabilele au fost decotate astfel : interval de ajustari de aprox. -10% - acestea au
fost negociate mai mult datorita disponibilitatii vanzatorilor de a negocia substantial in
cazul unei vanzari ;

= Pentru drepturi de proprietate transmise nu au fost necesare ajustari pentru elementele
de comparatie ;

= Pentru restrictii legale au fost necesare ajustari:

- Au fost corectate negativ cu 5% comparabilele 1 si 4, acesta fiind fara restrictie de
construcire a proprietatilor rezidentiale, ele fiind situate in zone mixte cu constructii de
acest tip. Corectiile au rezultat din analiza pe perechide date intre comparabila 2 si 1,
resp. Comparabila 3 si 4.

* Pentru conditii de finantare nu au fost necesare ajustari pentru elementele de
comparatie ;

= Pentru conditiile de vanzare nu au fost necesare ajustari ;

= Pentru conditiile pietei nu au fost necesare ajustarile ;

= Pentru localizare au fost aplicate urmatoarele ajustari :

- comparabila 1 a fost ajustata cu 5% datorita amplasarii in zona mai slaba decat subiectul
evaluat ;

- comparabila 5 a fost ajustata cu 10% datorita amplasarii in zona cu mult mai slaba decat
subiectul evaluat ;

Corectiile au rezultat din analiza datelor secundare de piata.

= Caracteristici fizice

Suprafata: au fost aplicate urmatoarele ajustari:

- 5% pentru proprietatea comparabila 1 si comparabila 5;

- 10% pentru proprietatatea comparabila 4;

Ajustarile au rezultat din analiza pe perechi de date intre comparabila 3 si ofertele corectate.

Front stradal si acces: au fost necesare ajustari :

- Negativa de 10% pentru proprietatea comparabila 2 si comparabila 3;

- Negativa 15% pentru proprietatatea comparabila 4;

- Negativa 5% pentru proprietatatea comparabila 5;

Ajustarile au rezultat din analiza pe perechi de date intre comparabila 1 si ofertele corectate.

o Pentru utilitati au fost necesare ajustari astfel : comparabila 1 si comparabila 2 au fost
ajustate pozitiv cu 3 si resp. 4 euro/mp teren liber, datorita lipsei racordarii la toate
utilitatile (gaz metan si reteaua de canalizare a orasului) . Ajustarea a rezultat din analiza
pe perechi de date intre comp. 3 si ofertat ajustata.

o Zonarea nu au fost necesare ajustari

o Cea mai buna utilizare: nu au fost necesare ajustari

_————— e,
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13 DECLARAREA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia,
informatiile de piata care au stat la baza metodei si scopul evaluarii, in opinia evaluatorului
valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

Valoarea echitabila

Valoarea terenului subiect
36.500 euro echivalent a 166.217 ron, obtinuta prin piata
(15,50 euro / mp teren liber)

Evaluarea s-a efectuat in scopul determindrii valorii echitabile in vederea informarii
clientului, cu scopul realizarii schimbului de terenuri intre proprietari - persoane fizice si
Municipiul Arad, tindndu-se seama de cea mai bund utilizare a terenului respectiv, starea
acestuia si de pretul pietei.
Valoarea nu cuprinde TVA

Valoarea a fost determinata prin abordarea prin piata - metoda comparatiilor

, f:/\,vf ‘32‘\351‘33 ”ﬁ,ﬁ;ﬁ%\\
P SUCly :
e
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14 MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaludrii este prezentata in € si Lei. Cursul de schimb pentru transpunerea
calculelor Leu - valuta (€), folosit in evaluare a fost de 1 € = 4.5539 lei Exprimarea in € a opiniei
finale este adecvata doar atat vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu
sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de
schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe
piata imobiliara specifica etc.)

e
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15 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE. CONDITII LIMITATIVE

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

* Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

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

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

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

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

« Eventualele despagubiri prevazute la alin.(6) sunt aplicabile numai in cazul in care culpa
evaluatorului este dovedita conform legislatiei in vigoare.

16 ANEXE

16.1 Informatii utilizate (Surse de informatii)

Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati
(situatie juridica, istoric - precizate prin CF/documente), care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Baza de date a evaluatorului; Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi)
Informatii furnizate de catre agentii imobiliare (rig imobiliare) privind oferte;

revistele de profil;

m
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Comparabile folosite -TERENURI LIBERE INTRAVILANE

Comparabila 1 (oferta )

ou lajumate.ro o zona protectie

MostVisited @, Gettng Started

¢’ lajumate.o

Terenuri din:

Teren intravilan Gradiste, 3632mp

Judetul Arad

@ Arad, Arad
e 45.000 EUR
Alunis

COMPANE

Andrei Saguna
romes Y 0729251772
Araneag

Avram lancu (Varfurile)

Bacou De Mijioc

Stai la curent cu cele mai
noi oferte!

d Rezervaun ap

Aboneazd-te la newsletter la male! mary,

Zona Gradiste Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m?) 3632
vand teren intravilan zona Vrei sa adaugi anunt rapid?
Gradiste,str. Ludwig Roth si Descarca acum aplicatia

prelungirea str. Lajumate.ro

Privighetorii,suprafata 3632mp, utilitati: curent.

Apa, canal in apropiere.

Langa teren este aprobat PUZ de locuinte cu toate utilitatile
Pret: 45000 euro(negociabil)

K1 DISTRIBUIE PE FACEBOOK

https://lajumate.ro/teren-intravilan-gradiste-3700mp-3348482 .html

Comparabila 2 (oferta)

Baallll s e ——————————— = ==
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- olxro » Zzona protectie
viost Visted @ Getting Started

60000€

Robor 3 lurt

credt pentru casa’

Contact prin Storia.ro

. 0744 555443

- -
Arad, judet Arad
Ve pe harty
INCEPE -
ACUM
&' O
~~

i, | Real Investments
= [ i L

Vand teren 5000 mp. zona 6 Vanatori - 14312

Aad. judet Arad Adacgat Lz 1902, 5 wlie 201/, Numar snunt. 123228775

& miace i orsonure

L homoveaa st ¥ p Mrusszears soontd

Anunturie utkoaionsa

Tearuie

Agerite 5000 m?

Agentie 5 000 m?

Vand teren zona 6 Vanatori langa CET. cu front stradal langa soseaua care meige la groapa de
gunoi, suprafata 5000 mp., front stradal la sosea 35 ml..utilitati : curent. apa. pe teren.

Pret : 12 euro/mp.
Anunturi publicate de: Real Investments

Anunt adaugat de pe storia
Vand teren 5000 mp. zona 6 Vanatori 14312 este adaugat de pe Stotiaro.

< Inapoi Urmatorul anunt >

e imi place 0 m

Vizualizari: 194

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-5000-mp-zona-6-vanatori-14312-ID813qT . html#c829d1b431

Comparabila 3 (oferta)

—_— - —,———,
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'l olxro ~ Joru prolectis

sites @ Gettng Startes

22000¢€

Y sieana
tavorit Dobaida 2% + Robor 3 fun

Alege cel mat bun credit pentry casal

Trimite mesaj
v . 0741949877
Ye —_—
At kel
Vezi pe harty
slicatie Teren intravilan ARAD ¥
Arad. judet Arad  Adaugat La 12:53, 5 iulie 2017. Numar anunt: 38461205 [ :J_U‘} o
(i pce Lo 2
T promoveara anuntul € Actwnzears ot Lucian Ban
Proprietar tntravilan Anunturie ubiizatoruiu
1250 m?
Fipae r
Recamatape OLX I
teren intravilan, front strada 25m str. Crisului ni. 56
coordonate GPS
46.215225.21.322121
¢ Inapci Urmatorul anunt >

(4 e o Lo

Vizualizari:953

1 '
Contacteaza vanzatorul a:. ) Pentru siguranta ta!

afla mai muite »
@ 0741949 877

& Adauga fister Trimite

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-arad-ID2Bnv1.htm]l#60b3b270e1

Comparabila 4 (oferta)

=L ———————
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& . ohuro - z0n2 protectie

e @ Getung Started

20€

Dobandga 2% » Robar 3l

Alege cet ma bun ered:t pentru casat

Trimite mesaj

. 07238 92323

[] - >
Acad. judet Arad
Vesipe harta

C‘. 0

—

Andrei Marius

Vand teren intravilan Arad zona Gai
Arad, judet Arad B Adaugat de pe teleton L3 07:30, 2 iuhe 2017, Numar aount: 126361093

.
W Promoveaza anuntul

Anunturde utlzatoruis

Teapiin

-

F Actuatizeara anuotol

Proprietar Intravilan ii ' |

Proprietar intravilan

8850 m?

Reclama ta pe OLX!

Teren intravilan zona Gai, front stradal 123m Tel. 723 - arata telefon -

Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OLXro.
disponibita pentru Android, 105, si Windows Phone

https://www.olx.ro/oferta/vd-teren-intravilan-a.rad-zona-gai-ID8vci9.html#60b3b270e1

Comparabila 5 (oferta)
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[ lajumate.ro 3 20na protectie L =]

Creara Conl Afutor ! : +Ap,\_u§£ ANUNT !!

tvisited @ Getong Started

Terenuri din.
Teren 5000 mp. la iesirea din Arad spre
Judetul Arad
Sofronea - 13145
Arad
@ Arad, Arad
Auni
s 15 EUR
Andrei Saguna
Apateu Zona Nord Tip teren Teren constructii
Araneag Clasificare teren Intravilan Suprafatd teren (im?) 5000
Archis
Avram lancu (Varfurile) Vénd teren in suprafald de 5000 Echipa KFC cauta noi colegi. Nu-
mp., la iesire din Arad spre trebuie experienta, doar sa-ti placa
Bacau De Mijloc Sofronea, zona ndustriala, utilitayy 52 lucrezi cu oamenii. Aplica!
apd, gaz, curent. Teren pretabil pentru hale sau obictive industriate
Stai la curent cu cele mai Pret: 15 euro/mp.
noi oferte!

Real Investments

Aboneazi-te la newsletter

Rore Toyota Yans 10 O fired borers and
n DISTRIBUIE PE FACEBOOK Full Autornatic 1Own  burners ain perfect
seonre e

https://lajumate.ro/teren-5000-mp-la-iesirea-din-arad-spre-sofronea-13145-356194.html

Alte oferte

T R il gy Sl Y s e Lt Ay sy B ——
Ijurnetero » = et &0
ted B Gettrsg Suiea

Rentalcars.com

V/ORLDWIDE CAR HIRE
Best Price Guaranteed

Terenur dux P
Teren 5198 mp. zona Gai - 11073
¢ Anad, Asad

Arad e

20 EUR

Mo P aS—

Aextres Sagra el imieen Teren conatruc

Apsteu ' Wavitan e tat teen s198

® SALVEAZA ARUNTUL
Mchis Vand teren intravilan in Gai, in Vre: 33 adaugy anun| 1apid?
. supcafaid de 5198 mp, 518 ml,  Descarca acum aplicatia
Avraem lancu (Varfurie) tilitdy apd, gaz. curent (a poarth,  Lajumate.co

-
Prej 20 euro/mp.

Real lnvestments \-E ) %ﬁ

Stai I3 curent cu cete mai
noi oferte!

P
https://lajumate.ro/teren-51 98-Ipp—zqna-gqi-1 1073-355220.html

& obuo rona protectie

VYased @ Getuag Stantes.

Kege tol e sibun cord tiomrs cres

TX dobuts + ROBOH 3 bt

Trimite mesaj

. 0743170156

S g

e s
o ]
= &
= Q
ot o ~
4
ioan
' Teren
Araq, jadet Arzd B Adngat de peteseton La 08 27 24 e 2017 Numar srumt 117414001 St
[ o~ cace e oavens ]
Y oo T hristosa onecs
Vreau sa
e P | ' ~en | pOt voOrbi

| de oriunde

1200w

e ———————————————___ .-
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Proprietar Intranilan
1300 m?
Reclama ta pe OLX!

Vand teren intravitan , supratala 1300 mp. Sinnicolau Micthada), propietar, intabulat, wtilitan
fa stiada, canalizate. Pret 19000 Ewo neg, Tel, 743 - arata telefon - .

At X pon 3ok ata Bl OO
driponibila pentry Ancrowd. K05, VWroows Phone

https://www.olx.ro/ofertafgaren-ID7VELF .html#961 1fcb7¢5

imobiliare.ro " T

zona protectie

&

visited @ Gettng Started

CERE
Agaugd nolfe  Saheazd
80.000 EUR - Vand teren intravilan Micalaca- Seigros inaporintisd | Ure
Arad, rona Micalaca  Vezi hartd
80.000 EUR
16 EUR/ mp AN AMON IMOBILIARE
Comusion 2%
—
0730.102.117
Alte telefoane:
(1727.876.437

As dort 53 primesc mai multe informatit
despre proprietatea cu ID-uf X38G03038
gasita pe Imobiliare.ro

CERE DETALH

5000 mp | 15 m | atravilan | constructn
S

Tipareste anuntul Distribure Ascunde anuny Sesizeaza o problem3

Caracteristici

5000 mp constructn
15m intravilan
Nu

Specificatii
Alte detalii zond
» Amengjare straze asfaltate

Alte detalii

Vand teren intravilan, 5000 nip.. zona Micalaca. langa Selgros, 15 mik FS, cu CF, pretabd constructn,
haia, depoaite, etc. Pret 16 euro mp., tel,0730...vez tQt numarel0740...ve zi Lol numaryi0357...veat 1ol
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/micalaca/teren-constructii-de-vanzare-
X38G0303B?lista=10147363

16.2 Documente si schite
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Extras din HCLM Arad nr.59/28.02.2017

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 7355016.02.2017

EXPUNERE DE MOTIVE

In vederea implementarii unui proiect de realizare a unor terenuri de sport in Zona Calea
6 Vanatori. unde existd si un teren proprietatea privatd a unor persoane fizice este necesari
realizarea unui schimb de terenusi intre Municipiul Arad si proprietarii terenului.

Pentru aceasta este necesard in prima etapa efectuarea unei lucrani cadastrale a terenului

-

proprietatea privatd a Municipiului Arad inscris in C.F. nr. 333214 — Arad. motiv pentru care

consider oportun adoptarea unui proiect de hotarare in acest sens.

PRIMARIA MUNMNCIPIULUL ARAD
DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL ADMINISTRARE PATRIMONIU
Nr. ad. 73550/M2/16.02.2017

RAPORT
cu privire la dezlipirea unui imobil, proprietatea privata a Municipiului
Arad, inscris in C.F. nr. 333214 Arad - Zona Calea 6 Viniitori

Imobilul. teren extravilan. proprietatea privatd a Municipiului Arad.
inscris in C.F. nr. 333214 - Arad. cu nr. cad: 333214, in suprafaia totala de
156.889 mp. este situat in Municipiul Arad. Zona Calea 6 Vanatori. intre
noul penitenciar §1 Cerealcom S.A.. avand acces atat de pe Calea 6 Vanétori.
cdt s1 pe continuarea strazii Campul Linistii.

Pe terenul mai sus amintit exista un proiect de realizare a unor terenuri
de sport. 1ar parcela de teren cu nr. cad. 332138, este proprietatea unor
persoane fizice dobandita prin cumparare (initial terenul fiind dobandit prin
restituire in natura in baza Legii nr. 10'2001). actualmente creand dificultat
in implementarea proiectului.

In vederea solutionarii problemei. este necesara realizarea umui
schumb de terenuri intre Municipiul Arad si persoanele fizice proprietare a
parcelel mentionate.

L_——————————
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Catre,
Suciu Consulting i.i.

- Doamnei evaluator Flavia Suciu

Subsemnatul Julean Dan loan in calitatea mea de proprietar al terenului inscris in C.F.
nr. 332138 - Arad, nr. cadastral 332138, ardt cd suprafata terenului mai sus indicat este
conform CF — 2750 mp iar suprafata reald pe care o detin in proprietate {in cotd parte cu
Popa Adriana) este conform Sentintei Civile nr. 304/18.06.2009 in Dosar nr. 2839/108/2007,
de Tribunalul Arad, - 2 357 mp. In ceea ce priveste diferenta de suprafat3 arat ¢ Municipiul
Arad a restituit in temeiul Legii nr. 10/2001 fostului proprietar, pe vechiul amplasament
suprafata de 2750 mp dar in fata instantei, dupa administrarea probei cu expertiza tehnica
judiciard, s-a stabilit ca Tn realitate suprafata restituibild este de 2357 mp. Acesta este si
motivul pentru care Municipiul Arad a dezlipit o suprafatd de teren de 2357 mp pe care ne-a
oferit-o in schimb. Nu au fost efectuate lucrdrile pentru corectarea suprafetei intrucat
diferenta de teren de la 2357 mp la 2750 mp revine oricum Municipiului Arad, institutia
nedorind sa efectueze cheltuieli suplimentare nejustificate si care ar duce la acelasi rezuitat
respectiv aducerea in proprietatea acesteia a intregii suprafete de teren. Pentru reducerea
suprafetei de teren de la 2750 mp fa 2357 mp ar fi trebuit ca anterior notarii dreptului de
proprietate a doamnei Darldu, Municipiul Arad sa fi dezlipit din suprafata de 2750 mp
suprafata de 393 mp astfel urmand sa ramana o suprafata de 2357 mp. Acest lucru nu s-a
intamplat la vremea respectiva astfel ca aceasta lacuna va fi acoperitd prin intelegerea celor
doud parti, proprietarii privati fiind de acord cu predarea intregii suprafete de 2750 mp catre
Municipiul Arad din care doar 2357 mp apariin de drept subsemnatului si coproprietarei
mele.

Fata de cele de mai sus, v solicit sd procedati la evaluarea terenului inscris in C.F. nr.
332138 - Arad, nr. cadastral 332138 tinand cont de suprafata reald care urmeaza a fi predata
Municipiului Arad respectiv 2357 mp.

Mai arit ca am achizitionat terenul in discutie de’la doamna Darldu Olga Florica prin
contractul autentificat sub nr. 4640 incheiat la data de 27.10.2016 la Birou Notarial Morariu.
Ulterior doamna Popa Adriana Olimpia a dobandit cota de % din imobil prin contractul
autentificat sub nr. 477 incheiat la data de 03.02.2017 !a Birou Notarial Morariu.

Arad, 21.07.2017 ,ean Dan ioan
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ROMANIA

TRIBUNALUL ARAD Operator 3207/2504
SECTIA CIVILA

DOSAR NR.2839/108/2007

SENTINTA CIViLA NR. 304
Sedinta publici din data de 18 iunie 2009
Presedinte Toana Popescu
Grefier Flerica Mester

S-a luat In examinare in vederea pronuntarii actiunea civila exercitata de

reclamanta Darlau Olga Florica in contradictoriu cu  pérétii Primarul
~—*  Municipiutui Arad, Municipiul Arad reprézentat prin Primar $i Cercalcom SA,

pentru Legea nr. 10/2001.

La apelul nominal nu se prezinti nimeni.

Procedura de citare a fost legal indeplinita

S-a facut referatul cauzei dupd care se constatd cd prin incheierea de
sedintd din data de 11 iunie 2009 s-au consemnat concluziile partilor, incheiere
care face parte integranta din prezenta hotarare.

TRIBUNALUL

Constata cd prin actiunea civild fnregistrata la aceastd instantd la data de
22 iunie 2007 reclamanta Darldu Olga Florica a chemat in judecatd Primarul
Municipiului Arad i CEREALCOM SA, solicitand ca prin hotdrdre si se
dispund obligarea paratilor sd-i restituie diferenta de 6362 m.p. teren intravilan
situat in Arad C1.6 Vanatori nr.51 inscris in c.f. 8453 Arad, iar in cazul in care 0

-  parte din acest teren este afectat de amenajiri de utilitate publicd sd i se

stabileascd misuri reparatorii prin echivalent in compensare cu teren intravilan
amplasat pe raza municipiului Arad.

in fapt se arati ci prin notificarea inregistrati la Primaria Municipiulyi -
Arad , sub nr.27299/9 noiembrie 2001,dosar executional 1063/2001 a solicitat
restituirea in naturd a terenului in suprafata de 9012 m.p inscris in c.f. 8453
Arad. Terenul a fost proprietatea tatdlui ei $i a fost trecut in proprietatea Statului
Romén ca efect al nationalizirii.

Prin dispozitia nr. 9310 din 23 mai 2007 emisa de Primarul Municipiului
Arad s-a dispus sd i se restituie in naturd suprafata de 2750 m.p. din terenul
situat in Arad inscris in CF nedefinitiv 73120 Arad, cu nr, top. 161.1569/3/4/2 .
nr. cad- 9739, fdrd a se preciza unde este diferenta de teren solicitata.

Prin adresa nr. ad.27299/30.05.2007 Primiria municipiului Arad i-a
comunicat cd pentru suprafata de 2750 m.p. situat in CF nedefinitiv 73120 Arad

——— .,
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iar in urma identificarii efectuate de catre Comisia internd de evaluare
constituitd pentru aplicarea Legii 10/2001 s-a constatat ca suprafaja de 6160
m.p. se afla In incinta SC Cerealcom, fiind aplicabile prevederile art.1 alin. 3, art.
21 si 22 din Legea nr.10/2001.Totodatd a mai aritat ca suprafata de 102 m.p.
este afectat de reteaua magistrala de termoficare a CET Arad. Schita de
parcelare a terenului situat Tn Arad CL. 6 Vanatori nr.5] inscris in CF 8453 Arad
notificirii, este gresita i nu corespunde cu situatia de fapt existentd in teren.

in dovedirea actiunii reclamanta a depus la dosar copia notificérii
adresatd executorului judecdroresc,dispozitia nr. 9310 din 23 mai 2007, referatul
nr. 27299 a Municipiului Arad, copia adresei Comisiei tehnice cu nr.,
1494/07.05.2007 copia réspunsului primariei municipiului Arad nr. 27299,copia
colii de ¢.f.

La data de 10 octombrie péardta SC Cerealcom SA a depus la dosar
intdmpinare prin care solicitd respingerea ca nefondati a cererii.

Municipiului Arad prin intdmpinare a aritat c3 nu se opun , in principiu
admiterit actiunii reclamantei, in sensul obligdrii entitdtii investite cu
solutionarea notificarii la emiterea unei dispozitii motivate Tn baza Legii
nr.10/2001 si respingerea actiunii fatd de paritul de ordinul 1.

Pe cale de exceptie invocd lipsa calitatii procesuale pasive a primarului
municipiului Arad, aratind cd in cazul litigiilor fundamentate pe Legea nr.
1072001 are calitate procesuala pasiva uaitatea administrativ teritoriald, in cazul
de fatd Municipiul Arad, reprezentat prin primar. Totodatd se mai invocd si
exceptia lipsel calitdtil procesuale pasive a Municipiului Arad, avand in vedere
ca potrivit prevederilor art. 27 din Legea 10/2001 republicatd, obligatia
solutionarii notificarii revine unititii detindtoare a imobilului.

- Prin intdmpinare parata SC Cerealcom solicitd respingerea ca nefondati
cererea de chemare in judecatd formulatd de reclamanti. {n motivare arata ci
suprafata de teren care este revendicatd de reclamantd §i care se afla in incinta =
societatii este conform schitelor depuse in probatiune de reclamanti ocupata de
constructii care sunt utilizate de societate pentru desfagurarea activitatii.

Prin efectuarea expertizei In cauzd se va putea stabili cu usurintd natura
constructiilor care ocupd terenul §i dacd acestea mai sunl sau nu necesare
activitatii societatii. :

Pardta AVAS Bucuresti, prin intdmpinare pe cale de exceptie solicita
admiterea exceptiei lipsei calitatii procesuale pasive a AVAS fatd de obiectul
actiunii. Totodatd se invocd §i exceptia inadmisibilitatii acjiunii privind
despdgubirile In echivalent deoarece nu au fost respectate dispozitiile art. 29 din
Legea nr. 10/2001 republicata.

Prin precizarea de actiune reclamanta solicitd obligarea entitatii-investite
cu solutionarea notificarii potrivit prevederilor Legii nr.10/2001 la emiterea unei
dispozitii motivate de restituire in naturd a suprafetei de 6362 m.p teren
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" mrravilan situat in municipiil Arad Calea 6 Vanaton nr.51 inscris 1n Ct nr.3433
Arad cu nr.top 4728/b.a, iar in cazul in care o parte din acest teren este afectat
de amenajari de utilitate publicd, sd i se stabileascd masuri reparatorii prin

echivalent in compensare cu teren intravilan amplasat pe raza municipiului
Arad.

Pérata SC Cerealcom Arad prin precizérile depuse aratd ca societatea are
in actionariatul siu la ora actuald Statu! Romén reprezentat prin AVAS cu o
participatie minoritard, dar apreciazi ci valoarea acestei participatii este mai
micd decdt valoarea imobilului revendicat §i prin urmare nu sunt incidente
prevederile art. 21 din lege.

Reclamanta gi-a precizat la termenul din 8 noiembrie 2007 actiunea in
sensul ci solicitd anularea dispozifiei primarului raunicipiuiui Arad nr. 9310 /23
mai 2007 si in consecinta obligarea entitatilor investite cu notificarea respectiv :
Municipiul Arad prin primarul municipiului Arad si SC Cerealcom SA la
emiterea unei dispozitii motivate de restituire in natur# a suprafetei de 9012 m.p.

~ teren intravilan inscris in c.f. 8453 Arad cu nr.top. 4728/b.a ,iar in cazul in care

aceastd suprafatd de teren este afectatd de amenajiri de utilitate publica sa i se
stabileascd mésuri reparatorii prin echivalent prin compensare cu teren intravilan
amplasat pe raza municipiului Arad.

Fatd de concluziile raportului de expertiza judiciard efectuat in cauzi
reclamanta gi-a precizat pentru termenul de judecatd din 5 februarie 2009
actiunea solicitind chemarea in judecatd in calitate de péardta a AVAS
Bucuresti, ca institutie public# care a efectuat privatizarea paratei SC Cerealcom
SA , s& propunid acordarea de despagubiri banesti, pentru terenul in suprafatd de
2709 m.p amplasat in incinta SC Cerealcom SA la valoarea stabilitd de expert de
65 euro/m.p.

Pentru suprafata de teren de 3923 m.p. identificatd de expert ca fiind
afectatd de magistrala de termoficare si de reteaua electrica soliciti obligarea
paratului Municipiul Arad, ca unitate detinitoare a terenului in intelesul

~  prevederilor HGR nr.250/2007, si inainteze Autoritdtii Nationale pentru

Restituirea proprietdtii Bucuresti dosarul pentru acordarea de despagubiri
banesti, astfel cum au fost stabilite in raportul de expertizi tehnico judiciara.

Din probele administrate in cauza tribunalului constatd urmitoarele :

Conform notificirii depuse la Biroul executorului judecatoresc Pasculescu
Horia inregistratd la dosarul executional nr. 1063 din 20.02. 2001 reclamanta a
solicitat restituirea In naturd a terenului n suprafatd de 9012 m.p. inscrisd in
CF nr. 8453 Arad, nr. top. 4728/b.a proprietatea antecesorului siu tatd Colarov
Moise.

Potrivit mentiunilor nscrise in CF imobilul de sub A 1 1,in suprafata de
9012 m.p. a fost dobandit cu titlu de mostenire in pirti egale de catre Colarov
lova, Colarov Ecaterina si Colarov Moise la data de 19 martie 1932,

_
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Ulterior contorm notatitior de sub B./ col€le de proprietaie Qepnuie ue
Colarov Ecaterina i Colarov lova au fost dobandite de Colarov Moise cu titlu
de cumpdrare la data de 2 martie 1936.

Imobilul a fost preluat cu titiu de nationalizare de citre Statul Romén de
la antecesorul reclamantei care figura ca unic proprietar la 17 decembrie 1979
si transmis in administrarea operativda a SC Cerealcom SA Arad conform
incheierilor de sub B 8,9,10.

Din copia certificatului de mostenitor nr.745 din 30 apriliec 1994 rezulta ca
reclamanta are calitate de mostenitoare acceptantd dupd antecesorul sdu tata
Colarov Moise decedat Ia data de 28 ianuarie 1994 fiind dovedita calitatea de
persoani indreptatita in sensul dispozitiilor art. 4 alin.2 din Legea 10/2001.

Municipiul Arad prin primar a emis dispozitia nr.9130 din 23 mai 2007
prin care a dispus restituirea in naturi a suprafetei de 2750 m.p. din imobilul
teren situat in Arad, inscris in CF nedefinitivd 73120 Arad, nr. top
161.1569/3/4/2 numdr cadastral 9739.

Prin adresa nr.27299 din 30.05.2007 Primdria municipiului Arad a
comunicat reclamantei ¢a in urma identificarii efectuate de ciitre Comisia internd
de evaluare pentru aplicarea Legii 10/2001 suprafata de 6160 m.p. se afld in
incinta Cerealcom SA, iar suprafata de 102 m.p. sunt afectati de .refeaua
magistrald de termoficare a CET Arad , pardta aritind totodatd ¢z nu are
calitatea de unitate detindtoare, solicitind  ca reclamanta sa-§i exprime
optiunea cu privire la modalitatea de acordare a despdgubirilor pentru aceastd
suprafata. Respectiv terenul in compensare conform procesului verbal afisat la
sediul institutiei cuprinzand inventarul bunurilor disponibile sau despagubiri

Din schita de parcelare intocmitd de Priméria municipiului Arad reiese ci
terenul situat in Arad CL.6 Vandtori nr.51 inscris in CF nr.8453 Arad care a stat
la baza solutiondrii notificrii reclamantei a fost gresitd si nu corespunde cu
situatia de fapt existentd in teren.

Acest fapt rezultd din raportul de expertiza tehnica- judiciard intocmit de
expertul numit Csurovscki Andrei care a concluzionat ¢d suprafata totald de
teren Inscrisd in c.f. nr.8453 Arad, nr. top.4728/b.a  este de 8989 m.p. si nu
8989 m.p., cum este inscrisa in CF ; suprafata de teren afectatd de magistrala de
termoficare este de 3923 m.p. si nu 102 m.p. cum gresit s-a constatat in schita.
de parcelare; suprafata de 2702 mp, este amplasatd in incinta SC Cerealcom, SA
$i nu 6160 mp, cum sa mentionat in schita de parcelare; diferenta de 2357 m.p.
este amplasatd in parcela inscrisd in CF: nedefinitiva 7320 Arad, nr. top.
161.1569/3/4/2 si nu suprafata restituitd in naturd prin dispozitia nr. 9310/2007
in Intindere de 2750 m.p.

Prin dispozitia nr. 823/19.02.2009 Municipiul Arad prin primar a dispus
acordare de madsuri reparatorii constand in despagubiri banesti pentru suprafata
de 3923 m.p, identificatd de expert ca fiind afectate de magistrala de termoficare
si de reteaua electrica.
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Prin précizarile de acfiune reclamanta a chemal in judécatd atat pe paraid
SC Cerealcom SA cat §i AVAS Bucuresti pentru a fi obligate la acordarea de
despagubiri binesti pentru suprafata de 2709 m.p. amplasatd in incinta SC
Cerealcom la valoarea de 65 euro /m.p stabilitd in raportul de expertiza .

Conform concluziilor expemzel topografice pe aceastd suprafatd de teren
sunt edificate constructii §i amenajiri care sunt utilizate de pérdta SC
Cerealcom pentru desf”agmarea propriei activitdfi ,iar valcarea de circulatie a
terenului este de 650.160 ron.

Prin urmare restituirea in naturd a acestui teren nu este posibila intrucat
societatea paratd SC Cerealcom ar fi lipsita de facilitatile legate de activitdtile
specifice de receptionare si depozitare a cerealelor.

Art.10 alin5 din Legea 10/2001 prevede ca restituirea in naturd si
terenurile pe care ulterior preludrii abuzive s-au edificat constructii autorizate se
restituie numai dacd nu sunt necesare unitétii detintoare.

Contrar aparirilor paritei AVAS Bucuresti in cauza nu sunt aplicabile
dispozitiile art.21 alin.1 i 2 din Legea nr.10/2001 intrucat parata SC Cerealcom
are Tn actionariatul s3u la ora actuald Statul Roman reprezentat prin AVAS
Bucuresti cu o participatie de capital social de 6,46 % potrivit certificatului
constatator nr. 15740/21.04. 2008 emis de Oficiul Registrului Comertului de pe
langd Tribunalul Arad, modificarile la actul constitutiv s-au efectnat in urma
adoptirii Hotararii nr.2/04.2008 a Adunérii generale extraordinare a actionarilor
societatii,

In urma finalizirii lucrarilor desfisurate in baza H.G NR. 894/1991 s-a
eliberat Certificatul de atestare a dreptului de proprietate seria M 07
nr.2877/5.05.2003.

Daci ne raportdm 1a acest moment capitalul social al Statului reprezentat
prin prita AVAS Bucuresti s-a majorat cu contravaloarea terenului gresit la
capitalul social ajungéind la 11,62 %, iar ulterior ca urmare a unei alte majordri
s-a ajuns 12 14,18 %.

Insd, indiferent la ce moment ne raportim la valoarea de participatie a
statului prin AVAS aceasta este sub valoarea terenului avand in vedere valoarea
nominald a unei actiuni care este de 2,5 lei iar valoarea cotei de participatie a
statului este 376270 lei dacd ne raportdm la cota de 14,18 % si de 157270 lei,
dac# se are Tn vedere cota de participatie de 6,46 % la capitalul social cét este in
prezent intrucdt astfel cum s-a aritat valoarea terenului care se afld in incinta
paratei SC Cerealcom SA este de 650.160 lei.

In conformitate cu art.6 alin.3 din HG nr. 844/1991 terenul pentru care s-a
emis certificatul de atestare a dreptului de proprietate se include in patrimoniul
parétei.

in acest context exceptia lipsei calititii procesuale pasive invocatd de
paratul Statul Roman prin AVAS Bucuresti este nefondatd , in cauzad sunt
incidente dispozitiile art. 29 din Legea 10/2001 care prevad ca pentru imobilele
evidentiate in patrimoniul unor societdti comerciale privatizate, altele decat cele
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Prévdzuie 14 art. 21 ailn. 1 §t £ persoancie indreptagite au dreptul la aespagubiri ‘
in conditiile legii speciale privind regimul de stabilire si plata a despagubirilor

aferente imobilelor preluate in mod abuziv , corespunzitor valorii de piati a
imobilelor solicitate. Normele metodologice de aplicare a Legii 10/2001
aprobatd, prin HG nr. 250/2007 vizeazi la art. 29 alin.| si 2 stabilirea regimului

Juridic al reparatiilor pentru cazul imobilelor situate in intravilanul localitatii

aflate fn patrimoniul societdtilor comerciale care sunt privatizate integral sau

intr-o proportie care nu permite aplicarea art. 21 din lege.

Instanta va avea in vederc in ce priveste cuantumul despagubirilor
solicitate de reclamanta ci in conditiile previzute de art.29 din Legea 10/2001
coroborat cu art.] (1) tittul VII | art.13(1) din Legea nr. 247/2005 privind
reforma in domeniile proprietatii i justitiei, precum si unele masuri adiacente
pérata AVAS Bucuresti poate fi obligat s3 emit3 decizia prin care si se constate
ca reclamanta are dreptul la mésuri reparatorii constind in despagubiri pentru
imobilul din litigiu amplasat in incinta paratei SC Cerealcom SA .

Analizarea §i stabilirea cuantumului final al despagubirilor care se acorda
potrivit prevederilor prezentei legi se face in conformitate cu art.16 alin .2 Titlul
VII din Legea 247/2005 asifel ci pretentiile de acordare a despagubirilor banesti
la valoarea stabilita prin raportul de expertizi nu este Intemeiata.

Fata de aceasta stare de fapt in temeiul art. 2 4,7 ,9 21, 25, 26 5i 29 din
Legea nr. 10/2001 HG nr-.250/2007 , art. 34 din Legea 7/1996 va admite in
parte actiunea civild precizati formulatid de reclamanta Dirliu Olga Florica
impotriva paratilor Municipiul Arad reprezentat prin primar, AVAS Bucuresti si
in consecintd va dispune modificarea art.] din Dispozitia nr.9310 din 23 mai
2007 emisd de pdratul Municipiul Arad reprezentat prin primar, in sensul
restituirii In naturd a suprafetei de 2357 m.p. In loc de 1750 m.p. si rectificarea
suprafetei de teren finscrisa in CF nedefinitivd 73120 Arad nr. top
161.1569/3/4/2 conform raportului de expertiza tehnicd de la 2750 m.p. la 2357
m.p.

Va obliga parata AVAS Bucuresti s& emitd decizia prin care si constate ci
reclamanta are dreptul la maésuri reparatorii constind in despigubiri pentru
imobilul — terenul in suprafata de 2709 m.p. inscris in CF NR.8453 Arad , nr.
top 4728 /0/2 amplasat in incinta SC Cerealcom SA .

Pe cale de consecintd fafd de considerentele aritate va respinge actiunea
reclamanter impotriva paratei SC Cerealcom SA care nu are calitatea de
detindtoare a imobilului in sensul Legii 10/2001 .

Intrucdt nu s-au solicitat cheltuieli de Jjudecatd , nu s-a facut aplicarea
dispozitiilor art. 274 cod.pr. ¢ivila.

?entru aceste motive
In numgle legii
HOTARASTE

f
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Admite In parte acfiunea civild precizatd formulatd de reclamanta Darlau
-Olga Florica cu domiciliu procesual ales in Arad str. Luceafarului nr. 9 Bl.14 ap.
19 impotriva paritilor Municipiul Arad reprezentat prin primar, AVAS cu sediul
in Bucuresti sector 1, str. Cipitan Aviator Alexandru Serbanescu nr.50 si in
consecinti :
dispune modificarea art.1 din Dispozitia nr.9310 din 23 mai 2007 emisé
de pératul Municipiul Arad reprezentat prin primar, in sensul restituirii in naturd
a suprafetei de 2357 m.p. in loc de 2750 m.p.
rectificarea suprafetei de teren inscrisa in CF nedefinitivd 73120 Arad or.
top 161.1569/3/4/2 conform raportului de expertizi tehnica de la 2750 m.p. la
2357 m.p.
Obliga parata AVAS Bucuresti sa emitad decizia prin care sa constate c
reclamanta are dreptul la mdsuri reparatorii constdnd in despdgubiri pentru
T imobilul — teren in suprafatd.de 2709 m.p. inscris in CF NR.8453 Arad , or. top
4728 /0/2 amplasat in incinta SC Cerealcom SA. .
Respinge actiunea precizatd a reclamantei Impotriva péritei SC
Cerealcom SA Arad.
Fiara cheltuieli de judecata.
Cu apel in 15 zile de 1a comunicare.
Pronuntata Tn sedinta publica din 18 iunie 2009.
Presedinte Grefier
Ioana Popescu 2, Florica Mester

Red.IP

Dac.FM

& exempl.

17 iulie 2009

Se comunica

1. recl. Darlén Olga Florica cu domiciliu procesual ales in Arad sir. Luceafirului nr. 9 BL14
ap. 19

2. pérat Municipiul Arad reprezentat prin primar

3. . AVAS cu sediut in Bucuregti sector |, str. Capitan Aviator Alexandru Serbinescu nr.50 -~

4. Cerealcom SA Arad CL.6 Vanatori nr.51

4 com. 17 iulie.

9
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AEXH 7

ANEVAR - Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
SUCIU CONSULTING L.1. CUI: 29937689;

Sediu: Arad, Str. Dimitrie Bolintineanu nr. 13

Telefon: 0764-015.676 / 0745-503.707

E-mail: suciu.consulting@gmail.com

CONT: BANCA ROMANA DE DEZVOLTARE

IBAN: RO02BRDE020SV74270960200

- x\- St )JLOQ
y)r ‘_‘ﬂm\wra ortyy, (/,

A2 K
Nr. 25/12.07.2017 299.37-6.89 3 SuCy 'e{;_y\\

Famarzorz #X  PAUATLWIR o
"SUCIU i Leghtiruatia Nr. 18187 55
CONSULTING™; f_&\ Va'abll 201 7 Xe)

5

Teren intravilan

IDENTIFICAT IN: CF 347768 ; Nr. Cadastral 347768 - Teren liber 2.357 mp
ADRESA PROPRIETATII: Orasul Arad, jud. Arad; zona Str. 6 Vanatori
PROPRIETAR: Municipiul Arad

CLIENT: - JULEAN DAN-I0AN

Adresa client: Arad, Str. Razboieni, nr. 25

DESTINATAR: JULEAN DAN-I0OAN si PRIMARIA ORASULU!I ARAD

IULIE 2017



ANEVAR - Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
SUCIU CONSULTING L.1. CUI: 29937689;

Sediu: Arad, Str. Dimitrie Bolintineanu nr. 13

Telefon: 0764-015.676 / 0745-503.707

E-mail: suciu.consulting@gmail.com

CONT: BANCA ROMANA DE DEZVOLTARE

IBAN: RO02BRDE020SV74270960200

SINTEZA EVALUARII
Numele solicitantului JULEAN DAN-I0AN
Destinatarul lucrarii JULEAN DAN-IOAN si PRIMARIA ORASULUI ARAD
Obiectul evaluarii Valoarea echitabila a terenului intravilan cu categoria de

folosintd “pasune”, avand Nr. Cadastral 347768, Nr. Topo A1
347768 si suprafata de 2.357 mp, “Teren neimprejmuit”,
proprietate privata.

Identificarea proprietatii In - CF 347768 Arad, Plan de amplasament si delimitare a
imobilului/27.03.2017 - vezi Anexe, documente anexate
prezentului raport de evaluare.

Scopul evaluarii Scopul evaluarii este de a stabili valoarea echitabila, pentru
terenul intravilan evaluat, in vederea informarii clientului, cu
scopul realizarii schimbului de terenuri intre proprietari -
persoane fizice si Municipiul Arad - conf. Ad.
73550/M2/16.02.2017.

Opinia asupra valorii echitabile propusa de evaluator:

Valoarea terenului subiect
37.700 euro echivalent a 171.682 lei, obtinuta prin piata
(16 euro / mp teren liber)

Evaluarea s-a efectuat in scopul determindrii valorii echitabile in vederea informarii
clientului, cu scopul realizarii schimbului de terenuri intre proprietari - persoane fizice si
Municipiul Arad, tindndu-se seama de cea mai bund utilizare a terenului respectiv, starea
acestuia si de pretul pietei.

Curs de schimb valutar pentru transpunerea calculului 1 €= 4,5539 Lei

Data evaluarii Evaluarea s-a efectuat asupra datelor puse la dispozitia evaluatorului de
catre beneficiar. Data de referinta a raportului este 01.07.2017.

Reglementari Standarde ANEVAR, Editia MAI 2017
= SEV 100 - Cadrul general
= SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
= SEV 102 - implementare
= SEV 103 - Rapoartarea evaluarii
= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Cadrul legal = Legislatia in vigoare

Tipuri ale valorii SEV 104 (Baza de evaluare) - valoarea echitabila

Luand in considerare scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este "valoarea
echitabila”, definita de SEV 104 - Tipuri ale valorii ca fiind:
> pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pdrti identificate,
aflate in cunogtintd de cauzd si hotdrdte, pret care reflectd interesele acelor pdrti.

e — e,
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Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice,
identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va
obtine din tranzactie. Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj,
care nu ar fi obtenabil sau suportat de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in
considerare .

Valoarea echitabila este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in multe cazuri,
pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in
care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu
trebuie luate in considerare in estimarea valorii de piata.

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

Abordarea in evaluare

Abordarea prin Piata
1. Metoda comparatiilor directe de piata

Restrictii de utilizare,
distribuire sau publicare

Acest raport de evaluare este destinat humai scopului precizat
si numai pentru uzul clientului/ destinatarului. Nu acceptam
nicio responsabilitate daca este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta

Datele si imformatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea
lor trebuie sa aiba aprobarea scrisa a autorului.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati

din Romania) si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate cu legislatia in vigoare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este e Evaluator
Autorizat - Membru Titular si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Suciu Paula Flavia

Evaluator autorizat - membru titular EP!
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RAPORT DE EVALUARE
- Teren liber intravilan -

1 EVALUATOR

Evaluatorul = SUCIU PAULA FLAVIA
Legitimatie ANEVAR = Nr. 18187, valabila 2017
Adresa evaluatorului = Orasul: Arad

» Str. D. Bolintineanu, nr. 13

= Telefon: 0745-091.373

* E-mail: suciu.consulting@gmail.com
Executant » Jrs. SUCIU PAULA FLAVIA

Nr. identificare raport = 25/12.07.2017

2 CLIENT/DESTINATAR

Client = JULEAN DAN-IOAN
Adresa = Arad, Str. Razboieni, nr. 25
Destinatarul raportului * JULEAN DAN-IOAN si PRIMARIA ORASULUI ARAD

3 IDENTIFICARE PROPRIETATEA EVALUATA

Teren intravilan

Proprietate inscrisa in CF 347768

Suprafata teren 2.357 mp, in intravilan, nr. Cadastral 347768, “Teren neimprejmuit”.
Proprietar = Municipiul Arad

Adresa proprietétii * Orasul Arad, jud. Arad; zona Str. 6 Vanatori

4  TIPUL VALORII ESTIMATE . BAZA DE EVALUARE

Luand in considerare scopul prezentei evaluiri si recomandarile standardului aplicabil SEV 100 -
Cadru general, s-a apelat la estimarea “valorii echitabile”:

Valoarea echitabila - SEV 104:

» ,Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotdrdte, pret care reflectd
interesele acelor pdrti.”

Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice,
identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie. Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi
obtenabil sau suportat de citre participantii de pe piata, si nu fie luat in considerare .
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Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul
care este just pentru ambele péarti va fi egal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care
estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a

unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii de piata.

5 SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este de a stabili valoarea echitabila, pentru terenul intravilan evaluat, in vederea
informarii clientului, cu scopul realizarii schimbului de terenuri intre proprietari - persoane fizice
si Municipiul Arad - cf. Ad. 73550/M2/16.02.2017.

6 DATA ESTIMARII
Data inspectiei * Inspectia a fost efectuati de citre evaluator in prezenta
proprietatii solicitantului la data de 01 lulie 2017

Data de referinta a evaludrii = 01 Julie 2017
Curs de schimb utilizat pentru transpunerea calculelor = 1€ =4.5539 Lei

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
perioadei lutie 2017.

7 DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
= Dreptul deplin inscris in CF 347768
o Parcela de teren in intravilan, cu categoria de folosinta ,,pasune”, nr. Cadastral 347768,
in suprafata de 2.357 mp (suprafata din acte).
= Conform CF, inscrieri privitoare la dreptul de proprietate:
Proprietar: Municipiul Arad
Prin Actul administrativ 59 din 28.02.2017 emis de CL Arad se infiinteaza CF 347768 cu nr

cadastral 347768, rezultat din dezmembrarea imobilului cu nr cadastral 333214 inscris in
CF nr 333214.

= Sarcini inscrise in Cartea Funciari:
o Nusunt. Data Cerere CF cu nr. 46401 /09.05.2017
Alte mentiuni ale evaluatorului:

* Evaluatorul a avut la dispozitie o copie extras de CF 347768 din 9.05.2017, eliberat conform
cererii 46401, pus la dispozitie de citre client, din care s-au extras datele mai sus prezentate, -
anexat prezentului raport i considerat parte integranta. Conform extrasului de carte funciari
prezentat proprietatea imobiliara este libera de sarcini:

* Valoarea proprietatii a fost determinati in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini;

* Proprietate publica, proprietatea privata a municipiului Arad

8 DOCUMENTE AVUTE LA BAZA RAPORTULUI

Extras de CF 347768 .

Plan de amplasamet si delimitare a imobilului (vezi Anexe)
Certificat de urbanism nr. 1143 / 10.06.2017
HOTARARE A nr. 59 din 28 februarie 2017

ad. 73550/M2/16.02.2017
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9 ZONA DE AMPLASARE

Denumire = Zona periferica a orasului Arad cu potential mixt de dezvoltare, C-
lea 6 Vanatori, perimetrul Penitenciarului Arad si in imediata
apropiere a amplasamentului industrial al firmei Cerealcom Arad.
Aceasta zona, in special partea stanga a soselei, in sensul de mers
Arad-Sofronea (DJ709B) si dupa liniile CFR, prezinta interes pentru
constructia de amplasamente industriale (Cerealcom, SildorProd,
Feroneria, Verofer, statie de betoane etc.) cu drumuri de acces
asfaltate si pietruite.

= Partea dreapta a str. 6 Vanatori este caracterizata prin existenta,
cu preponderenta a proprietatilor rezidentiale - case unifamiliale.

Localizare proprietate = Orasul Arad, str. 6 Vanatori.

= Jud. Arad.
Terenurile sunt situate deci intr-o zona cu dezvoltare preponderent industriala a Aradului, cu
acces din C-lea Aurel Vlaicu si din centura de trafic greu a orasului.
Conform ipotezelor speciale prezentate in raportul de evaluare, terenul subiect prezinta restrictii
de construire pentru proprietatile rezidentiale - locuinte, aici putand fi dezvoltate alte tipuri de
amplasamente: zona de agrement > parcuri, complexe sportive, recrere, turism etc.

wikimopia ®

- ———————————————————————________ - s —aass e~ - =~
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Aspecte Economice

Dezvoltarea economica a Aradului a fost favorabila in primul rand datorita pozitiei sale
geografice, deosebit de strategica, orasul fiind principala poarta de intrare in Romania dinspre
Uniunea Europeana si cel mai important nod al retelelor de transport rutiere si feroviare
transeuropene din vestul Romaniei, inclus in Coridorul Paneuropean 1V, care leaga Europa de
Vest de tarile Europei de Sud - Est si Asiei Centrale.

In ultimii ani, Aradul a cunoscut o crestere economica semnificativa, printr-o serie de
privatizari reusite (de exemplu Astra Vagoane, achizitionata de Trinty Industries Inc., SUA,
Arbema achizitionata de Brau Union AG, Austria) si prin investitiile in noi unitati industriale
realizate prin atragerea investitorilor straini si romani. Un alt element de atractivitate l-a
constituit infrastructura extinsa, forta de munca calificata si bogata traditie industriala. Nu in
ultimul rand trebuie mentionata implementarea cu succes a proiectului Zonei de Dezvoltare
Economice Arad promovat de Camera de Comert, Industrie si Agricultura Arad in parteneriat
cu administratia publica locala.Aceasta presupune realizarea Zonei Industriale Arad si a
Centrului Logistic, a Terminalului Cargo de pe Aeroportul International Arad, a Targului
International Arad si a Zonei Libere Arad-Curtici. O parte a acestor componente - Zona
Industriala Arad, Zona Libera Arad - Curtici a fost realizata, celelalte sunt intr-o faza avansata
de finalizare. Zona Industriala Arad a fost inaugurata in 1999 pe o suprafata de 15 kmp si pana
la jumatatea anutui 2001 au fost construite facilitati de productie si de depozitare a 10 firme,
valoarea investitiilor in infrastructura si utilitati depasind 1,5 milioane USD, numarul locurilor
de munca create fiind de peste 2000.Principalele ramuri industriale si cele mai reprezentative
firme din Arad: vagoane de marfa: Astra Trinty si vagoane de calatori - Astra Vagoane Calatori;

—_— e
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mobila si accesorii pentru mobila: Imar, MGA, Cotta International, Feroneria; confectii si
textile: Sabina & Co, Moda, TEBA, Manitoba; industrie alimentara: Petra, Indagrara, Arvinex,
Arbema - Brau Union Romania; componente pentru industria auto: Leoni Wiring, Takata-Petri
Romania; componente electronice: Eastern Technology; contoare: Contor Zenner, Victoria;
incaltaminte: West Shoes Industry - materiale paramedicale: Sanevit.Principalele produse de
export constau in vagoane de marfa si material rulant, confectii si textile, mobilier si
accesorii, componente pentru industria auto, incaltaminte si jucarii. Conform datelor
publicate de Institutul National de Statistica, in perioada ianuarie-august 2010, in judetul
Arad, valoarea exporturilor s-a ridicat la 1034,24 milioane de euro. Municipiul Arad ocupa
primul loc in clasamentul oraselor de marime medie la acest indicator.In activitatea
comerciala a Aradului se constata diversificarea formelor de comert si servire, prin
promovarea unor unitati specializate avand o dotare si tinuta moderna, precum si prin
extinderea unor unitati mici, tip boutique. Au aparut noi unitati comerciale Cashé&Carry:
Metro, Selgros; Hipermarketuri: Real, Kaufland, Carrefour, Jumbo, Billa - 4 unitati;
Supermarketuri: Lidl - 4 unitati, Profi - 2 unitati, Unicarm - 6 unitati, magazine de lux (Atrium
Mall, Arad Galeria Mall), bricolaj (Dedeman, Praktiker, Bricostore).

Principalele industrii din localitate sunt dominate de principalii agenti comerciali: LEON!
WIRING SYSTEMS ARAD, TAKATA - PETRI ROMANIA, PORTA KMI ROMANIA, YAZAKI COMPONENT
TECHNOLOGY, MANITOBA TEX, J.R.L. EDITION, EASTERN TECHNOLOGY, NDB LOGISTICA
ROMANIA, ROMANIA COMBI, VELVET PELARAD, CAMERA DE COMERT INDUSTRIE SI AGRICULTURA
a judetului Arad, INCONTRO PREFABBRICATI, COTURNIX, RUMANIAN ARTS & CRAFTS, JOHNSON
ROMANIA, MEDIAVAM SPEDIZIONIERE, LGA EXPRES, MIC ROMANIA, ROWO, etc

Principalele platforme industriale sau zone din localitate unde este grupata activitatea de
productie, sunt: Zona Industriala Vest, Zona industriala Est, Zona industriala Nord, Zona
industriala Sud - Zadareni si zona Industriala Curtici.

Aspecte pozitive:
localitate urbana mare, resedinta de judet
localitate rurala suburbana mare, importanta
densitate mare a populatiei
veniturile populatiei peste medie
somaj redus
economie locala puternica
dezvoltare industriald si comerciala semnificaiva

_——————
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9.1 ANALIZA ZONEI

Tipul locatiei X
Distanta fata de centrul localitatii
Densitatea constructiilor in zona
Caracterul edilitar al zonei X
X
Infrastructura X
Accesul in zond Auto X

Varsta constructiilor in zona

Utilitati edilitare

Locuri de parcare

Nivel de
dezvoltare

Economia zonei

Urban

Mare

>75%

Mixt

industrial

Buna

Bus

Drum ,,trafic greu”

En.
Elect. X

~10 ani

Retea apa
si canal

Telefonie, cablu, internet

Mare

Total
dezvoltat

scazuta

X | Mediu

Rapid

Suburban

Medie

25% - 75%

Rezidential

Turistic

Medie

Tramvai

Autostrada

~ 20 ani

Retea gaz

Altele

Mic

in regres

stagnare

Stabilizat

Rurat

Mica

< 25%

Comercial

agricol

Curs realizare

Metrou

Cale ferata

>30 ani

Ret.termoficar
e

Inexistent

Tncet

in dezvoltare

.
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Somaj In crestere Stagnare | x | n scidere

Val. de piata a propriet. similare in . .

zon In crestere X | Echilibru In scadere
Perioada de marketabilitate < 6 luni 6 -12 luni X | >12 luni
Lichiditate Mare x | Medie Mic3
Interes la cumparare Mare x | Mediu Mic
Interes la inchiriere Mare Mediu X | Mic

in zond sunt amplaste constructii cu destinatie mixata - industriala si
rezidentiala, pentru zona analizata dezvoltarea fiind preponderent

industriala;
Concluzii generale » Dotari si retele edilitare suficiente - apa potabila, energie
privind zona de electrica, canalizare este in zona;
amplasare = Ambient civilizat, linistit, fara poluare cu noxe auto semnificative;

* Nu s-au facut masuratori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti
poluanti in zona
» Proprietatea evaluata nu se afla in zona inundabila.

Scurta descriere a lotului, per ansamblu
Parcela: CF 347768 ANCPI Arad

Categoria de terenuri cu suprafata mica / medie, fata de parcelele existente in zona ;
Situata la Nord fata de Cerealcom si Sud raportat la Penitenciarul Arad.

O parcela cu o suprafata de 2.357 mp, de forma dreptunghiulara, plana;

Nu prezinta constructii;

0O O O O

Forma terenului este dreptunghiulara, avand un contur regulat. Teren cu topografie plana,
configuratie plana. Natura terenului de fundatie normala. Nu are frontald la DN7 din zona
respectiva.

R R R R —
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9.2 FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII

E

9.3 ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Proprietatea evaluata este situata intr-o zona periferica a orasului Arad, pe partea stanga a strazii
6 Vanatori, in sensul de mers Arad-Sofronea (DJ709B), aflata la cca. 100 ml de aceasta sosea,
aproape de centura orasului si 0 zona industrial UTA 1 si Canpul Linistii, preponderent industrial
dar si residential, respectiv commercial.

—_———.,
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48R 1N IIRDE IE

(e

A. Zonele industriale din Municipiul Arad

Zonele industriale din Arad se impart in doua categorii:

1. zone infiintate de catre Primarie Municipiului Arad si Consiliul Local Arad: Zona Industriala
Vest, Zona Industriala Est, Zona Industriala Nord, Zona Industriala Est si Zona Libera Arad -
Curtici

zone infiintate pe structura vechilor platforme industriale din Municipiul Arad: Zona Industriala
UTA - Campul Linistii, Zona Industriala Calea 6 Vanatori - Gara CFR Arad, Zona Industriala Aradul
Nou - Gara CFR Aradul Nou - Sanicolaul Mic

2. zone infiintate pe vechile platforme industriale

a) Zona industriala UTA - Campul Linistii

Localizare - platforma de Nord UTA - Campul Linistii
Destinatie - activitati industrie, depozitare, colectare deseuri
Infiintata - dupa anul 1990

Acces - de pe str. Poetului se poate ajunge la centura de Nord a Municipiului Arad; exista si acces
pe calea ferata

Firme prezente in zona: Parcul Industrial UTA 1, SC REMAT SA Arad, SC Metalcomp International
SRL, Holcim Romania

Utilitati - societatile care isi desfasoara activitatea in aceasta zona detin toate utilitatile necesare
functionarii unor activitati industriale

b) Zona industriala Calea 6 Vanatori - Gara CFR Arad

Localizare - platforma de Nord Calea 6 Vanatori - Gara CFR Arad

_————————————————s—————————— e — e ————————
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Destinatie - activitati industrie si depozitare;
Infiintata - dupa anut 1990

Acces - de pe Calea 6 Vanatori se poate ajunge la centura de Nord a Municipiului Arad; exista
deasemenea acces pe cale ferata

Firme prezente in zona: SC FERONERIA SA, FRIGORIFER ARAD, ICIM ARAD, LAZAR & CO, etc

Utilitati - societatile care isi desfasoara activitatea in aceasta zona detin toate utilitatile necesare
functionarii unor activitati industriale

c) Zona industriala Aradul Nou - Gara CFR Aradul Nou - Sanicolaul Mic

Localizare - platforma de Sud - Est Gara CFR Aradul Nous - platforma fostei intreprinderi
Refacerea

Destinatie - activitati industrie si depozitare;
Infiintata - dupa anul 1990

Acces - platforma industriala este pozitionata la aproximativ 2 km de soseaua Timisoara - Arad -
Oradea; exista deasemenea acces pe cale ferata

Firme prezente in zona: Prodagro Bian, Cotta International, MGA, diferite societati care
comercializeaza materiale de constructii, etc.

Utilitati - societatile care isi desfasoara activitatea in aceasta zona detin toate utilitatile necesare
functionarii unor activitati industriale

d) Zona industriala Padurii

Localizare - zona de Sud - Est a orasului

Destinatie - activitati industrie si depozitare;

Infiintata - dupa anul 1990 pe vechea platforma industriala din zona

Acces - platforma industriala este pozitionata aproape de Aeroportul din Arad

Firme prezente in zona: Contor Group, Aradeanca, Confectii Arad, diferite societati comerciale
care comercializeaza materiale de constructii

Utilitati - societatile care isi desfasoara activitatea in aceasta zona detin toate utilitatile necesare
functionarii unor activitati industriale

Caracteristicile si elementele proprietatii evaluate duc la identificarea segmentului de piata a
proprietatii de tipul teren intravilan cu destinatie mixta - agrement si/sau industrial.

9.4 ANALIZA CERERII

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

Populatia din aria com. l:l dezavantaj D Neinfluientabil [):l avantaj

< med.

. X | -~ med. nationala > med. nationala
nationala

Venitul pe gospodarie
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CPS:;::are‘ de :xationalamed. x | ~ med. nationala > med. nationala
Rata vanzarilor? D In scadere lz] Stagnare l:l In crestere
Accesul in zona |:| dezavantaj D Neinfluientabil E avantaj
Politici publice zonale E dezavantaj I::I Neinfluientabil D avantaj
Cresterea econ. a zonei I:I dezavantaj D Neinfluientabil EI avantaj

9.5 ANALIZA OFERTEI

Oferta competitiva se refera la productia si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii important analizati:

Cantitatea prop. competitive D mare IZ] medie D mica
Calitate prop. competitive Noi x | Vechi

Disponibiliatea terenului liber D Mare X | Medie Mica

Tendita pretului terenului I:I scadere El stagnare D crestere

Costuri de construire D scadere I_x'_—l stagnare D crestere

Nr. proprietati similar existente D mic E Mediu D mare

Grad de ocupare al proprietatilor similare IE Mic I:I Mediu D mare
Conversia spre utilizari x | Putin probabila Destul de probabila Nu
alternative
Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice I:] favorabile E neinfluientabile |:| dezavantajoase
b. Conditiile juridice D favorabile I_T_' neinfluientabile D dezavantajoase
c. Conditiile economice favorabile | x | neinfluientabile dezavantajoase
generale
d. Conditiile sociale I:l favorabile IZ] neinfluientabile I:] dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale |Z| Favorabil l:_] nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare [:I mica medie D mare

! Procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
2 Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala
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9.6 ECHILIBRUL PIETEI

O caracteristica de baza (generala) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de
proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluarii cat si pe termen scurt
evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

D Piata “activa” IZ| Piata in declin Lx__l Piata “a cumparatorului”

E Piata “anemica” l:] Piata puternica D Piata “a vanzatorului”

9.7 ANALIZA PRETURILOR

Pretul terenurilor * Min: 12 / m?

comparabile/oferte = Max: 20 / m?

Chirii pentru proprietati construite = Nu se cunosc inchirieri de terenuri in zona evaluata

= Piata a cumparatorutui, din anul 2008 pana in prezent;

= Trend descendent al valorii pe piata specifica cu o
usoara incetinire la sfarsitul anului 2012, o stabilizare pe
parcursul anului 2015 si o tendinta de crestere la finalul
anului 2016, care se mentine si pentru primul trimestru
al anului 2017.

= Numar redus de tranzactii.

Concluzii generale privind analiza
preturilor

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca nivelul cererii este mai mic
decét cel al ofertei i avem de a face cu o piata a cumparatorului, cu preturi care tind sa se
stabilizeze; estimam ca aceasta tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Oferte si tranzactii terenuri pentru dezvoltare industriala cu deschidere la sosele nationale si
drumuri judetene:

A Oferte Tipul de dezvoltare a
Nr. Zona Oferte min i e
1 Zona Ind. Gradiste / acces din 10 25 Mixt
str. P. Rares
Zona industriala CET Arad / .
2 centura Nord 10 20 Industrial
3 | Zona industriala 6 Vanatori 12 18 Industrial
4 | Zona industriala Gai / BAT 20 30 Mixt
Zona industriala Panduit / Arad- .
4 Sofronea 10 15 Mixt

—_— e
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10 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Desi conceptual de cea mai buna utilizare se foloseste in special in valoarea de piata, analiza CMBU

a unei proprietati este o etapa importanta a procesului de evaluare prin care se identifica
contextul in care participantii de pe piata si evaluatorii selecteaza informatiile comparabile de
piata. In anumite situatii o astfel de analiza este necesara si adecvata.

] in cazul terenului apartinand persoanelor fizice, cea mai bund utilizare trebuie analizati ca
alternativa de utilizare a acestora din diferite variante posibile si constituie ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Conceptul de C.M.B.U. reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare.

C.M.B.U. este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit

care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Terenul este analizat in una din urmatoarele situatii:
= cea mai buna utilizare a terenului liber;
= cea mai buna utilizare a terenului construit.

Terenul apartinand proprietatii evaluate este amplasat intr-o zona mixta - industriala si
rezidentiala, pentru zona analizata dezvoltarea fiind preponderent industriala. Estimam, astfel,

ca CMBU pentru terenul liber este destinatia mixta: agrement - conf. Certificatului de urbanism
nr. 1143 si, de asemenea industriala, conf. specificului de dezvoltare al zonei, ambele fiind
posibile, permise legal si fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare sau a
maximizarii productivitatii.

Zona detine un potential de dezvoltare industriala fiind caracterizata prin prezenta terenurilor
libere destinate constructiilor industriale dar si celor rezidentiale.

Zona in care se afla amplasamentul studiat, este preponderent industriala, cf. PUG / PUZ zonal.
Conform Certificatului de urbanism nr. 1143 / 10.06.2016, pus la dispozitia evaluatorului de catre
proprietar, terenul subiect prezinta ca si regim tehnic “categoria de folosinta pasune” iar zona
aferenta este zona ,,de parcuri, complexe sportive, recerere, turism, perdele de protectie”.
Terenul subiect prezinta si interdictii permanente:

- nu se vor autoriza constructii de locuinte in zona;

- nu se vor autoriza constructii in zona de protectie Pp53.

Astfel, cele 3 utilizari posibile pentru terenul supus evaluarii sunt utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiala, teren pentru dezvoltare industriala si teren pentru dezvoltare comerciala.
Avand in vedere restrictiile de construire, amplasarea terenului si vecinatatile existente, singura
utilizare a terenului care respecta toate cele 4 criterii este cea de teren pentru dezvoltare
industriala, celelalte utilizari alternative nerespectand conditia permisibilitatii legale si/sau
fezabilitatii financiare. De asemena utilizarea comerciala nu este maxim productiva datorita
faptului ca o astfel de dezvoltare nu permite recuperarea investitiei prin vanzarea terenurilor ca
urmare a preturilor mici care se pot obtine pentru aceste terenuri avand in vedere distanta mare
fata de zonele rezidentiale si fata de utilitati.

_—_-—————————r e e — e ————e——reeeeeeee e e

© SUCIU CONSULTING L. Publicarea sau reproducerea sunt interzise Page 16




In urma analizei celei mai bune utilizari a rezultat cea mai buna utilizare ca fiind teren pentru
dezvoltare industriala si, avand in vedere cele inscrise in Certificatul de urbanism nr. 1144,
dezvoltare amplasament agrement - parcuri, complex sportiv, recerere, turism etc.

Practic, tinand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa
posibila (si singura) pentru proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliara ,teren
intravilan cu dezvoltare industriala dar si de agrement”. Prin prisma criteriilor care definesc
notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

o este permisibila legal;

o indeplineste conditia de fizic posibila.

o este fezabila financiar.

o este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari (destinatii).

Avand in vedere aceste aspecte, impreund cu caracterizarea zonei, dacad amplasamentul nu ar fi
construit la data evaluarii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare mixta industriala
si/sau agrement (cf. Certificatului de urbanism nr. 1143/10.06.2017) - si putem afirma ca
amplasamentul analizat se aflda in CMBU a sa, fara a fi nevoie de o altd validare a fezabilitatii
financiare sau a productivitatii maximale.
Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferenta intre
utilizari, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luand in
considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constatd ca acestea sunt coerente cu
utilizarea terenului.

11 Evaluare

Evaluare proprietate La stadiul actual la stadiul final (dupa
finalizare)

11.1 Reglementari / Conformitatea cu SEV / Certificarea

In conformitate cu Standardele ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania)

= SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Rapoartarea evaluarii

SEV 104 - Tipuri de valoare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Ghid metodologic de evaluare:

= GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Declaratia de conformitate:

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
Evaluare ale Bunurilor ANEVAR 2017, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate in
materie de evaluare, si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport;

» Evaluatorul nu accepta niciun interes prezent sau de perspectiva in legaturad cu proprietatile
evaluate, de natura a influenta opiniile continute in raport;

» Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului, destinatarului sau a altor persoane care au

= —— - — -~ e ]
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interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face
in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari;

= Onorariile de evaluare s-au calculat luand in considerare costurile materiale ale raportului de
evaluare, volumul de ore munca depus, termenul de executie al lucrarii de evaluare,
amplasamentul proprietatii;

Certificare:

* Prezenta evaluare este realizata de catre SUCIU PAULA FLAVIA - EXPERT EVALUATOR E.P.l.,
care semneaza raportul in calitate de Membru Titular ANEVAR, SUCIU CONSULTING CIF
29937689, Arad.

* In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

= Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si prezentate in raport;

* In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul;

= La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi raportul (inclusiv evaluatorul
executant) este Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia), a indeplinit cerintele programului de pregitire
profesionala continua al profesiei si are competenta necesara intocmirii acestui raport;

* Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de
calitate.

= Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionalad pe anul in curs.

12 IPOTEZE - IPOTEZE SPECIALE

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

* Informatia furnizata de catre terti este consideratd de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

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

* Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care si indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

= Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care
afecteaza valoarea terenurilor. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii
sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista
contaminari la orice parcela de teren sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care
ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

= Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea prin piata la cea mai buna utilizare a
sa;

= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

* Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varstd sau sex sau orice
alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca
nu au niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in
zona studiata.

= Se considera ca proprietatea evaluata se conformeazi tuturor cerintelor de acces pentru
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persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are
calificarea necesara pentru a face acest demers.

* Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport
de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

* Opinia evaluatorutui este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la
acestea;

= Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale:

= Evaluatorul nu isi asuma nicio raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate
se presupune valabil si tranzactionabil;

* Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii (dreptul deplin asupra proprietatii);

= Evaluatorul a examinat Extrasul CF, schitele, Planul de amplasament si delimitare al
imobilului, documentele privitoare la proprietate anexate si a identificat proprietatea
impreuna cu proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar
se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf / topometrist si nu are calificarea
necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietdtii asa cum au fost ele
indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale;

» Avand in vedere faptul ca pe piata activa a proprietatii imobiliare evaluate, destinatia de
teren intravilan pentru amenajarea de spatii agrement - parcuri, complexe sportive,
recreere, turism etc., este extrem de putin intalnita, astfel de proprietati apartinand in
general instituriilor publice, terenul a fost evaluat in ipoteza CMBU ca si teren pretabil
pentru dezvoltare industriala. Conform Certificatului de urbanims nr. 1144/10.06.2017
acesta nu precizeaza restricitia de construire pentru proprietatile cu destinatie
industriala, amplasamentul fiind maxim fezabil in aceasta ipoteza.

In evaluarea terenului se pot utiliza sase metode (tehnici) recunoscute: comparatia directd,
extractia de pe piatd, alocarea, tehnica reziduald, capitalizarea directd a rentei / arendei
funciare (chiriei) si analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parceldrii si dezvoltdrii.
Alocarea si extractia combina metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala
combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

12.1 ABORDAREA PRIN PIATA - COMPARATII

Evaluatorul a folosit ca metoda de estimarea a valorii terenului metoda comparatiei directe
ducand la o opinie a valorii echitabile a acestuia.

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

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

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati cu cea
care trebuie evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea.
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Metoda este cea mai utilizatd si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie
de asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere
expuse pe piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor, care
reflecta cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de piata.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

Colectarea datelor despre vanzarile actuale, precum si despre cotatiile, ofertele si optiunile
disponibile:

1 elemeanis Je

Terancr de comparatie

Teren e evaluat

femperatile

Cemparabila 3

Tomparazila ¢

Prey vanzare / ofertare - total 45,000 € 60,000 € 22,000 € 177,000 €
P A
u:::’: de vimars,/ ofertare 12.39 €/mp 12.00 €¢/mp 17.60 ¢/mp 20.00 €/mp 15.00 &/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate
transmise integral integral integral integral integral integral
intravilan - nerezidential intravitan - fara intravilan - fara restrictii
Restrictii legale {nu se autorizeaza restrictii de construire intravitan intravilan de construire rezidsntial intravitan
constructii de locuinte} rezidential
Conditii de finantare Numerar similare simitare simitare similare simitare
Conkitii de vanzare Tranzacti nepartinitoare simitar similar simitar simitar similar
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent prezent prezent
Zona Gradiste -
Localizare: Zona semiperiferica mixta - semiperiferic str. Zona industriala CET  Zona 6 Vanatori / str.  Zona Gai - semiperiferic - Zona DJ 709B Arad-
. 6 Yanatori Ludwig Roth si Arad / 6 Vanatori Crisului str. Dunarif Sofronea / periferic
prelungire Privighetorii
Caracteristici fizice
Suprafata totala teren : 2,357 m.p. 3.632 m.p. 5,000 m.p. 1,250 m.p. 8,350 m.p. 5,000 m.p.
Forma regulata regulata regulata regulata regulata regulata
/ e -
: :Ir:n’:or:?c:iit:zglir::hﬁl fara - acees indirect din fs 35 ml la drum de fs 25 mi la strada cu da. la soses; retragere
Front stradal - aprox : ) acees din DN (plan legatura a 6 Vanatori  da - 123 ml la str. Dunarii| fata de sosea cca. 10-
secundar fata de sosea sosea si str. L. Roth secundar) str. Crisutul) 15mi
{CCA. 70ML} '
Topografie: plan plan plan plan plan plan
Eliberare teren nu este cazul nu este cazul nu este cazul ny este cazul nu este cazul nu este cazul
Utilitati { en el / apa / canalizare ::n:hl:::::'g:zp:n Apa, en, Electrica si Apa si en. Electrica Toate utilitatite in Toate utititatite in Toste utilitatile in
!
/ gaz metan / termoficare / alte) imediata apropiere canalizare in zona pe teren imediata apropiere imediata apropiere imediata apropiere
Zonare mixta mixta industrial mixta mixta industrial
. mixt - agrement si/sau mixt - rezidentiat / . industriat / pretabil mixt - rezidential / mixt - agrement si/sau
Ceama jikilizare fndustrial industrial industciat agrement pretabil industriat industrial

Grila de piata se prezinta astfel:
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Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Comparabila 4 Comparabila 5

entificare CF 347768 - Arad, jud. TonaGradiste - Zonaindustriala CET Arad  Zona 6 Vanatori / str.  Zona Gai - semiperiferic - Zona 0J 7098 Arad-
Arad semiperiferic str, Ludwig 1 6 Vanatori Crisului str. Qunarii Sofronea / periferic
Suprafata 2,357 m.p. 3,632 m.p. 5,000 m.p. 1,250 m.p. 8,850 m.p. 5,000 m.p.
Pret vinzare / ofertare - total 45,000 € 60,000 € 22,000 € 177,000 € 75,000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 12,00 Cfmp 17.60 C/mp 15.00 ¢/mp
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta oferta
Negocierea / interviu 4,000¢ 6,000€ 2,000€ 17,000 € 7500 €
Marja negociere (%) / total ajustare 9% A1 € -10% 12 € 9% 1.6 € -10% -19¢€ -10% 15 €
Pret de vanzare ajustat 11.29€ 10.80 € 16.00 € 18.08 € 13.50 €
;f:m"::“""""’”’“" integrl integal integrl integral integral integral
Ajustare (%) [ total ajustare 0% 0.0 ¢€ 0% 0.0 € 0% 0.0 € 0% 00¢€ 0% 0.0 €
Pret ajustat 11.29 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 18.08 €/mp 13.50 €/mp
DRestric legale - coefinti T -nerezidentl e e ) intdn - frarestici©
urbanstic (““”‘,’i“;:"l:‘;:m de comstuie regidential ] TTAVRD e it resiierta (RS 2t 20
Ajustare (%) / total ajustare -5.0% 0.6 € 0.0% 0.0€ 0.0% 0.0 € -5.0% 0.9 € 0.0% 0.0 €
Pret ajustat 10.73 €/mp 10.80 €/mp 16,00 €/mp 17.18 €/mp 13.50 €/mp
3 Conditii de finantare Numerar similare similare similare similare similare
Ajustare (%) / total ajustare 0.0% 0.0¢€ 0.0% 0.0¢€ 0.0% 0.0 € 0.0% 00¢ 0.0% 0.0 €
Pret ajustat 10.73 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 13.50 €/mp
4 Conditii de vanzare Tranzacti nepartinitoare similar similar similar similar similar
Ajustare (%) / total ajustare 0% 00¢€ 0% 0.0 ¢ 0% 0.0 € 0% 0.0 € 0% 0.0 €
Pret ajustat o 10.73 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €fmp 17.18 €/mp 13.50 €/mp
5 Condiii ale pietei (timpul) prezent prezent prezent prezent prezent prezent
Ajustare (%} / total ajustare 0% 0.0 ¢ 0% 0.0 € 0% 0.0¢ 0% 0.0¢€ 0% 0.0¢
Pret ajustat | 10.73 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 13.50 €/mp
6 Localizare Zona semiperiferica mixta  ZonaGradiste-  Zona industriala CET Arad  Zona 6 Vanatori / str.  Zona Gai - semiperiferic - Zona DJ 7098 Arad-
- 6 Vanatori semiperiferic str. Ludwig 1 6 Yanatori Cristlui str. Dunarii Sofronea / periferic
Ajustare (%) / total ajustare 5.0% 0.5 € 0.0% 0.0¢€ 0.0% 0.0 € 0.0% 00¢€ 10.0% 1.4 €
Pret ajustat 11.26 €/mp 10.80 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 14.85 €/mp
7 Caracteristici fizice
a Marime ( dimensiune) 5i forma 2,357 m.p. 3632mp / regutata 5000mp / regulata 1250mp / regulata 8850mp / regulata 5000mp / reguiata
Ajustare (%) / total ajustare 0.0% 0.00 € 5.0% 0.4 € 0.0% 0.00 € 10.0% 1ne€ 5.0% 0.74 €
, A sconidinct i fs Bl strada cu
b Front stradal - deschidere la din 6 Vanatori - situat in  fara - acces indirect din ~ fs 35 ml la drum de acces legatura b 6 Vanatori da - 123t st umari da, la sose; retragere fata
fatadd planul secundar fatade  soseasistr. L. Roth  din ON (plan secundar) S : de sosea cea, 10-15m!
{str. Crisului)
sosea (CCA. TOML)
Ajustare (%) / total ajustare 5.0% 0.6 € 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0¢ -10.0% A7¢€ 0.0% 0.0 €
¢ Topografie plan © g plan plan plan [ plan
Ajustare (%) / total ajustare) 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0¢ 0.0% 0.0 ¢ 0.0% 0.0 €
:;'Z:’;:I::“M(mm' nu este caz mu este cazd meste cand u este cazd ueste caz u este cazut
Cheltuieli de demolare, elib. Teren 0.0 € 0.0 ¢ 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Ajustare (%) / total ajustare 0% 006  00% " 00¢ 00 " 00€ 0% " 00€ 0.0 0.0¢€
Pret ajustat 11.82 €/mp 11.34 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 15.59 €/mp
8 Utititati { en el / apa / canalizare :ME‘::::’!:IP:; Apa, en. Electricasi  Apasien. Electrica pe Toate utilitatite in Toate utilitatilein  Toate utilitatile in imediata
{ gaz metan / termoficare / alte) ey canalizare in zona teren imediata apropiere imediata apropiere apropiere
Cheltuieli utititati €4,714.0 €9,428.0 €0.0 €0.0 €0.0
Ajustare (%) / total ajustare 16.9% 20¢€ 35.3% 40 € 005  00¢€ 0 " 00¢ 0.0% 0.0 €
Pret ajustat 13.82 €/mp 15.34 €/mp 16.00€mp  17.18€mp 15.59 €/mp
m:i”"“‘“““" o mixta mixta industrial mixta stz industrial
Ajustare (%) / total ajustare 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 €
Pret ajustat 13.82 €/mp 15.34 €/mp 16.00 €/mp 17.18 €/mp 15.59 €/mp
- mixt - agrement si/sau mixt - rezidential / il industrial / pretabil mixt- rezidential /  mixt - agrement si/sau
D industria industrial AR agrement pretabil indistrial industrial
Ajustare (%) [ totat ajustare 0.0% 00¢€ 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 € 0.0% 0.0 €
Pret ajustat 13.8 €fmp 15.3 €/mp 16.0 €/mp 17.2 €/mp 15.6 €/mp
Pret ajustat 13.8 €/mp 15.3 €/mp 16.0 €/mp 17.2 €/mp 15.6 €/mp
Ajustare neta 1/ S KRR ! 45¢ % " o00¢ %09 16% 1€
Ajustare totald bruti €3.66 €4.54 €0.00 €434 €2.09
Ajustare bruta procentuala 3% 42% 0% 4% 16%

e ———————— ——————— |
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Suprafata 2.357 m.p. Opinie unitara 16,00 €/mp
Valoare estimata 37.700 € echivalent a 171.682 lei
Curs valutar folosit 1 euro = la data de

Dupa aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustari brute (procentual).

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila
proprietatii comparabilei 3 deoarece proprietatii 3 i-au fost aduse cele mai putine ajustari
(corectia bruta absoluta cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate; astfel, valoarea
unitara terenului subiect, este 16 Euro/mp.

Analiza efectuata a condus la urmatoarele ajustari:

= Comparabilele au fost decotate astfel : interval de ajustari de aprox. -10% - acestea au
fost negociate mai mult datorita disponibilitatii vanzatorilor de a negocia substantial in
cazul unei vanzari ;

» Pentru drepturi de proprietate transmise nu au fost necesare ajustari pentru elementele
de comparatie ;

* Pentru restrictii legale au fost necesare ajustari:

- Au fost corectate negativ cu 5% comparabilele 1 si 4, acesta fiind fara restrictie de
construcire a proprietatilor rezidentiale, ele fiind situate in zone mixte cu constructii de
acest tip. Corectiile au rezultat din analiza pe perechide date intre comparabila 2 si 1,
resp. Comparabila 3 si 4.

= Pentru conditii_de finantare nu au fost necesare ajustari pentru elementele de
comparatie ;

= Pentru conditiile de vanzare nu au fost necesare ajustari ;

» Pentru conditiile pietei nu au fost necesare ajustarile ;

= Pentru localizare au fost aplicate urmatoarele ajustari :

- comparabila 1 a fost ajustata cu 5% datorita amplasarii in zona mai slaba decat subiectul
evaluat ;

- comparabila 5 a fost ajustata cu 10% datorita amplasarii in zona cu mult mai slaba decat
subiectul evaluat ;

Corectiile au rezultat din analiza datelor secundare de piata.

= Caracteristici fizice

Suprafata: au fost aplicate urmatoarele ajustari:

- 5% pentru proprietatea comparabila 1 si comparabila 5;

- 10% pentru proprietatatea comparabila 4;

Ajustarile au rezultat din analiza pe perechi de date intre comparabila 3 si ofertele corectate.

Front stradal si acces: au fost necesare ajustari :

- Pozitiva de 5% pentru proprietatea comparabila 1;

- Negativa 10% pentru proprietatatea comparabila 4;

Ajustarile au rezultat din analiza pe perechi de date intre comparabila 1 si ofertele corectate.

o Pentru utilitati au fost necesare ajustari astfel : comparabila 1 si comparabila 2 au fost
ajustate pozitiv cu 2 si resp. 4 euro/mp teren liber, datorita lipsei racordarii la toate
utilitatile (gaz metan si reteaua de canalizare a orasului) . Ajustarea a rezultat din analiza
pe perechi de date intre comp. 3 si ofertat ajustata.

o Zonarea nu au fost necesare ajustari

o Cea mai buna utilizare: nu au fost necesare ajustari

“
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13 DECLARAREA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia,
informatiile de piata care au stat la baza metodei si scopul evaluérii, in opinia evaluatorului
valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

Valoarea echitabila

Valoarea terenului subiect
37.700 euro echivalent a 171.682 ron, obtinuta prin piata
(16 euro / mp teren liber)

Evaluarea s-a efectuat in scopul determindrii valorii echitabile in vederea informarii
clientului, cu scopul realizarii schimbului de terenuri intre proprietari - persoane fizice si
Municipiul Arad, tindndu-se seama de cea mai bund utilizare a terenului respectiv, starea
acestuia si de pretul pietei.
Valoarea nu cuprinde TVA

Valoarea a fost determinata prin abordarea prin piata - metoda comparatiilor

ma,

P ATOR O,
o2 E”\\', . L‘Q"l(/»?\“\
T poar Moy, (i,
Evaluator /6‘\3? SUciU P@\\\

Suciu Paula Flavia i g PAULA FLAVIA
i Legitmagia Nr. 1818
\‘%0 Vatabil 2017

) 7

O 29937689 %

D F2/327/2012
"SUCIU

CONSULTING"
G0 oS

SUCIU CONSULTING L.L.

14 MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii este prezentata in € si Lei. Cursul de schimb pentru transpunerea
calculelor Leu - valuta (€), folosit in evaluare a fost de 1 € = 4.5539 lei Exprimarea in € a opiniei
finale este adecvata doar atat vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluirii nu
sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de
schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe
piata imobiliara specifica etc.)

_—_——--
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15 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE. CONDITII LIMITATIVE

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

= Datele si informatiite din raport sunt confidentiale;

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

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

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

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

= Eventualele despagubiri prevazute la alin.(6) sunt aplicabile numai in cazul in care culpa
evaluatorului este dovedita conform legislatiei in vigoare.

16 ANEXE

16.1 Informatii utilizate (Surse de informatii)
Situatia juridica a proprietatii imobiliare;
Solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
juridica, istoric - precizate prin CF/documente), care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;
Baza de date a evaluatorului; informatii privind piata imobiliara specifica (preturi)
Informatii furnizate de catre agentii imobiliare (rig imobiliare) privind oferte;

e revistele de profil;

R R R R e —
© SUCIU CONSULTING 1.I. Publicarea sau reproducerea sunt interzise Page 24



Comparabile folosite -TERENURI LIBERE INTRAVILANE

Comparabila 1 (oferta )

on iajumate.ro 4 zona protectie

Most Visted @ Getting Started

%’ lajumate.r

Terenuri din:

Teren intravilan Gradiste, 3632mp
Judetul Arad

Q Arad, Arad
s 45.000 EUR o
Alunis e
Andrei Saguna - .
roaten U 0729251772
Araneag
=

Avram lancu (Varfurife)

SALVEAZA ANUNTUL
Bacou De Mijloc
Stai fa curent cu cele mai TURGLRD
noi oferte! @——-._.—

Bl Rezervd un ap
ln matui markh,

Aboneazi-te ia newsletter

_ _"Oa lajumate.

Zona Gradiste Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m?) 3632
vand teren intravilan zona Vrei sa adaugi anunt rapid?
Gradiste,str. Ludwig Roth si Descarca acum aplicatia

prelungirea str. Lajumate.ro

Privighetorii,suprafata 3632mp, utilitati: curent.

Apa, canal in apropiere.

Langa teren este aprobat PUZ de locuinte cu toate utilitatile
Pret: 45000 euro(negociabil)

1 DISTRIBUIE PE FACEBOOK

https://lajumate.ro/teren-intravilan-gradiste-3700mp-3348482 .html

Comparabila 2 (oferta)

-_——ee.—ee—e— ————
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ren olxro u zona protectie
vost Visited @ Getung Startea

60000 €

T = -
Acad, judet Arad
Vezipe harta
ACUM /
2

Real investments

Vand teren 5000 mp. zona 6 Vanatori - 14312
Arad. judet Arad  Adaugat La 1902, 5 ketie 201 7. Numae Jumt: 123226775

16 im piacs o | oinoune |
:

.

Anuntune utiizaiondu

8

Promaveaa ammik o Actuaszeara anontoh

Agentie 5000 m?

Agentie : 5000 m?

Vand teren zona 6 Vanatori langa CET, cu front stradtal langa soseaua care merge la groapa de
gunoi, suprafata 5000 mp.. front stradal fa sosea 35 ml..utilitati : curent, apa, pe teren.

Pret : 12 euro/mp.
Anunturi publicate de: Real Investments

Anunt sdaugat de pe storia
Vand teren 5000 mp. zona 6 Vanatori - 14312 este adaugat de pe Storiauo.

< Inapoi Urmatorul anunt >

Vizualizari: 194

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-5000-mp-zona-6-vanatori-14312-1D813qT.html#c829d1b43 1

Comparabita 3 (oferta)

———————
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] L olxro = z0na protectie

isited @ Getting Started

s
Sabeeara €3
1avorit

redit pentru caza'

. 0741949877
BT

¥
o

> d_ Rt " XN g1 Acad, judet Arad
S 1k .- < Vezipe harta
slicatie Teren intravitan ARAD 4.. 0
Arad. judet Arad  Adaugat La 12:53. S ulle 2017, Numar anunt: 38461205 1' _'\ o
[ i psce L uris ~
< Promoveara anuntul G Actuatizeaza anuntul Lucian Ban
Proprietar Intravilan Anunturite utifizatotutui
1250 m?
Teweate
Recama a e 0L ]
teren intravifan. front strada 25m str. Crisului nr. 56
coordonate GPS
46.215225.21.322121
€ napos Urmatorul anunt >

Vizualizari:953

i : '
Contacteaza vanzatorul @ Pentru siguranta ta!

afla mai mulie »

@ 0741949877

s

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-arad-ID2Bnv 1 .html#60b3b270e1

Comparabila 4 (oferta)

—_—
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- “y olwro a4 z0na protectie

ited @ Getting Started

20€

e ——

Dabanda I » Robor Jlcah

Alege colmal bun credt pentry casat

I = —

Trimite mesaj

. 0723892323

Arat. Judet Arad
Ve pe harts
L ]
[ ) o)
—
Andrei Marius
Vand teren intravilan Arad zona Gai
Anuntunde utlizatos vl
Arad judet Arad B Adaugat de pe teefon La 07:30. 2 iuie 2017, Numar aount: 126261093
[ i e ¢ L oo
Teesils

.
8 Promoveaza anuntul G Acluafireaza anuntut

3)
o|

g

Proprietar fntravil
Proprietar Intravilan
8850 m?
Reclama ta pe OLX!

Teren intravilan zona Gai, front stradal 123m Tel. 723 - arata telefon -

Anunt adaugat prin aplicatia graiuita OLXro.
disponibila pentru Android. K0S, si Windows Phane

Comparabila 5 (oferta)

=, ... ——— - -~ -
Page 28
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§ lajumate.ro -4 z0na protectie v fr B
tvisited @ Getting Stanted

Terenuri din:
. - - o
ot s Teren 5000 mp. la iesirea din Arad spre
etul Arai

Sofronea - 13145 e
Arad AT

9 Arad, Arad .

eal Investments
Alunis
15 EUR "
Andrei Saguna
Apateu Zona Nord  Tipteren Teren constructii M TRMITE MESAY
Araneag Clasificare teren intravilan Suprafats teren (m?) 5000
SALVEAZA ANUNTUL

Archis
Aviam lancu (Varfurile) Vand teren in suprafatd de 5000 Echip'a KFC c.auta noi colegi: Nu-§i

mp., la lesire din Arad spre trebuie experienta, doar sa-{i placa
Bacau De Mijloc Sofronea, zona industriala, utilitayy 54 fucrezi cu oamenii. Aplical

apé, gaz, curent Teren pretabil pentru hale sau obictive industriale. -
Stai fa curent cu cele mat

ol oferte! Pret: 15 euro/mp.

Real Investments

Aboneazi-te la newsletter

Rare Toyota Yarts 10 Ot tred boders and
n DISTRIBUIE PE FACEBOOK Futt Automatic 1 Own burners e in perfect
AgomARE [ howno |

https://lajumate.ro/teren-5000-mp-la-iesirea-din-arad-spre-sofronea-13145-356194.html

Alte oferte

lojumate.o J 20N protectie SR < 4 )
-ud @ Getng Samg

Rentalcars.com

V/ORLDYIDE CAR HIRE
Best Price Guaranteed

Tererwri & —
ot Teren 5198 mp. zona Gai - 11073
© Aad, Ard Qm
Hed 20 EUR i
Ahsris o
Andres Saguna Zens Gel  Titeren Yersn construcit
Apates Ctaztcace teren Mravilan  Sugrotatd teren ind) 519
g SALVEAZA ANUNTUL
Archis Vind teren intravilan in Gai, in Vre:1 34 adaugs anuni rapid?
suprafais de 5198 mp, (.18 mi,  Descarca acum aplicata
Auram tancu (Vacfurbe) Wity apd, gaz, cwrent la poarts,  LArumatero

-

Stai fa curent cu cele mai i \
R sﬂ
https://lajumate.ro/teren-5198-mp-zona-gai-11073-355220.html

- olure - Zons protectie
Vased Q) Gereg Snes

—
Pre{ 20 ewo/mp.

B 1081 pemtru cand

abangs < GOBOA 1 iems

Trimite mesaj
L 0743170156
< =

N g bt
Vert pe harts
I
% o
2 &,
:f. ] —~
; ioan
Teren
Arwrtas be KRIXOH RS
Acad judet Aad @ Adwagat de peteicton La 03 29 24 ke 2017 Numat s, 117414091
. ~
U Neoorimaots ¥_p Kiotvan et
Vreau sa
— — e | POt vOrbi

de oriunde

1300

S ]
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Proprietar Entraeilan

1300m?

Reclama ta pe OLX!

Vand teren mtiavilan . suprafata 1300 mp. Sinnicolau Mic(hada), proprectar, mtabulat, utifitats
fa stracy, canatizate. Pret 19000 Ewno neg. Tel. 743 - arata telefon -

Anant Ad3ugat prin sobcatia Tauita OLX s,
spondda pentru ARroxt 05 4 VWnoows Phone

https:// www.olx.ro/ofrtaﬁéren-ID7VELF.html#961 1fcb7c¢5

imobiliare.ro

i > zona protectie

visted @ Gettong Stanted

imabiliare ro

CERE
Adduga noiie Sa

w2a2d
80.000 EUR - Vand teren intravilan Micalaca- Selgros

Arad, sona Micalaca - Vezi hartd

80.000 LUR
16 EUR/ mp
Comusion; 2%

e - o "-mv',t_”:ﬁ ol ‘*"-':‘::?,;] 0730.102.117

Alte telefoane:
0727.876.437

inaporin bistd | Ure

AMON IMOBILIARE

As dori 53 primesc mai multe informatit
despre proprietatea cu ID-ul X38G0303B
gasita pe Imobiliare.ro

CERE DETALII

5000 mp | 15 an | constructi

.

TR

! Tipareste anuntul Distribute Ascunde anung Sesizeazd o problema

Caracteristici

5000 mp constructu
15m intravilan
Nu

Specificatii
Alte detalii zona
» Amenagare straze asfaltate
Afte detalii

Vand teren intravilan, 5000 np.. zona Micalaca. langa Selgros, 15 mit. FS, cu CF, pretabil constructs,
hala, depozie. eic. Pret 16 euro mp., 1el.0730..ve2 1ot numAruk0740...xe 21 (oL numarul:0357...vez 101

R —,—————————
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tocakizare st impeejurimi

= oy -

~esf

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/arad/micalaca/teren-constructii-de-vanzare-
X38G0303B?lista=10147363

s————————————————————————_— — —— —— ————_
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16.2 Documente si schite

H

Carte Funciard Nr. 347768 Comuna/Oras/Municiplu: Arad
.'; EXTRAS DE CARTE FUNCIARA V2 agao1]
,f/ PENTRU INFORMARE ["Luna _;2.:_'-';.7 o

| & L_Anut | 2017
"ANCPI  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD
55:.?23355?3.3‘:55 Biroul de Cadastru si Pubticitate imobiliard Arad

A. Partea I. Descrierea imobilulul
TEREN Intravitan

Adresa: Loc. Arad, jud. Arad
Icr Nrc.::stral Supratata® (mp) |
Al| 347768

Observatil / Referinte
2.357

L B. Partea Il. Proprietari si acte

| Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
e

35760/ 07/04/2017

Act Administrativ nr. 59,

din 28/02/2017 emis de CONSILIUL LOCAL ARAD;
e Inflinteaza cartea funciara 3 a imobllulul cu numarul Al
Bl |cadastral 347768/Arad, rezuitat din dezmembrarea imoblului cu

numarul cadastral 333214 inscris in cartea funciara 333214; J
Hotarare nr. 380/2006; i 4\

a3 |Intabulare, drept de PROPRIETATEIn rangul Tnch.nr.30545/2005,] Al
doband]t prin Lege, cota actuala 1/1 | !
1) MUNICIPIUL ARAD, proprietate privata _"____‘
OBSERVATII: poditie transcrisa din CF 333214/Arad, Inscrisa prin incheierea nr. 75120 din 10/10/2013. =T

= C. Partea ill. SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de E‘nﬂe gl sarcini
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Pagina‘lidin3

_—e— e ——————
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RONMANIA .
JUDETUL ARAD

PRINARIA MUNICIPIULUT ARAD

Nr. 28133 din 10 % gpy7

CERPITIC Nt il RN PSRN

Nr. //éj din 10 %m 2017

tn scopul:

Alte acopurn INFORNARE

Caurmare a Cererit adresate de: PRIMARIA MUNICIPIULUL ARAD
SERVICIUL ADMINISTRARE PATRIMONIU

domicitiul in municipiul
cu sedinl  judetul ARAD orasul comuna ARAD
satul sectorul cod postal o
B-dul. REVOLUTIE] ur. 78 bl SC. et. ap.

telefon fax c-mail

inregistratd fa nr, 28133 din 27/04/2017

pentru imobilul - teren st sau constructii - situat in judetut ARAD

municipul cod

orayul comuna ARAD satud sectorul postal
intravilan nr. bl. se

et ap. sau identitficat prin CF: 347768 Arad

tOP 347768

in temeiul reglementanior Documentatier de urbanism nr. tuza PUG
aprobatd prin Hotdrarea Consilivlui Judetean Local ARAD nr. 371 2015

In conformitate cu prevederite Legii nr. 50 1991, privind autorizaren executdirii lucrarilor de Constructii,
republicatd. cu moditicdrile §i completarile ulterioare.

SECE R

LREGINIUL JURIDIC

Feren suuat in intravifanul municipruln Arad- proprietate privata a Mumicipialug Arad

2.REGIMUT ECONOMIC
Polosinta actuala L eren mravilan
Se sohetta INFORNAR]

PATA ALY

e ———
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LREGIMUT TEHNIC
Loren i ilan - catesoria de folosinta pasune situat in UTRIS3 contorm PUG aprobat
Fotenttd eate st 10 Subvona functoneks P - zon de perewrt Coaplene sportiv e, recrere, turism L perdete de protectie
Inierdier it permanente
<N se voF autoriza constructii de locuinie nzona
<N s¢ Vor autoriza construetii in zona de protectic Ppis

Presentul certificat de urbanism poate fi utitizat in scopul declarat pentru:
INFORMARE

4, OBLIGATIUNT ALF TTTULARULUT CERTIFICATULUT DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatici pentru awtorizarea executarii lucrarilor de constructii — de construire de
destitntare  solcitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:
Agentia pentru Protectia Mediului Arad. Splaiul Muresulut F.N,

[n aplicarea Dircctivei Consiliului 85 337 CEE (Directiva LIA) privind evaluarea efecielor anumitor proiecte
pubhce §i private asupra mediului modificata prin Directiva Consiliului 9711 CE 3i prin Directiva Consiliului yi
Parlamentului European 2003 35 CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri $i programe in legatura
cu mediul i modificarea. cu privire la participarea publicutui si accesul la justitic. a Directivei 83 337 CEF yia Directivet
96 61 CE. prin certificatul de urbanism se comunicé solicitantulur obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu
pentru ca accasta si analizese yi sa decida. dupa caz. incadrarea neincadrarea proiectului investitiei publice private in lista
proiectelor supuse evaludrii asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 83 337 CEL. procedura de emitere a acordului de mediu se
destiyoard dupd emiterea certiticatului de urbanism. anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
erarilor de constructii la autoritatea adminisiratici publice competente.

fn vederca satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu. autoritatea competentd
pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice. centralizarii optiunitor publicului st al
formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarca investitiel in acord cu rezuhatele consultarin publice.

{n aceste conditit:

———————
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Extras din HCLM Arad nr.59/28.02.2017

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 73550'16.02.2017

EXPUNERE DE MOTIVE

In vederea implementarii unui proiect de realizare a unor terenuri de sport in Zona Calea
6 Vandtori. unde existd si un teren proprietatea privatd a unor persoane fizice este necesard
realizarea unui schimb de rerenuri intre Municipiul Arad si proprietarii terenului.

Pentru aceasta este necesard in prima etapa efectuarea wnei lucrari cadastrale a terenului
proprietatea privatd a Municipiului Arad inscris in C.F. nr. 333214 — Arad. motiv pentru care

consider oportun adoptarea unui proiect de hotdrare in acest sens.

PRIMARIA MUNICIPIULUL ARAD
DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL ADMINISTRARE PATRIMONIU
Nr. ad. 73550/M2/16.02.2017

RAPORT
cu privire Ia dezlipirea unui imobil, proprietatea privata a Municipiului
Arad, inscris in C.F. nr. 333214 Arad — Zona Calea 6 Vinatori

Imobilul. teren extravilan. proprietatea privata a Municipiului Arad.
inscris in C.F. nr. 333214 - Arad. cu nr. cad: 333214, in suprafata totala de
156.889 mp. este situat in Municipinl Arad. Zona Calea 6 Vanatori. intre
noul penitenciar si Cerealcom S.A.. avand acces atat de pe Calea 6 Vanatori.
cat s1 pe continuarea strazii Campul Linistii.

Pe terenul mai sus anuntif existd un proiect de realizare a unor terenuri
de sport. 1ar parcela de teren cu nr. cad. 332138. este proprietatea unor
persoane fizice dobandita prin cumpérare (initial terenul fiind dobandit prin
restituire in natura in baza Legii nr. 10/2001). actualmente creand dificultati
in implementarea proiectului.

In vederea solutionarii problemei. este necesard realizarea unui
schimb de terenwri intre Municipiul Arad si persoanele fizice proprietare a
parcelei mentionate.

R ——
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