ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 300
din 16 iulie 2018
pentru completarea Hotararii nr. 246/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad
privind transferul unui imobil — teren, situat in Arad, Calea Bodrogului nr. 5A, inscris
in CF nr. 311649 Arad, ca aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea Comunald Arad S.A.

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd prin expunerea de
motive nr. 51.438/09.07.2018,

Analizand raportul Serviciului Evidenta si Administrare Domeniul Public, inregistrat cu
nr. 51.441/09.07.2018,

Vazand Hotararea nr. 131/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad privind
aprobarea schemei de ajutor de minimis prin aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea
Comunala Arad S.A. si Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 366/2017, privind
trecerea unui imobil din proprietatea publicd a Municipiului Arad, In proprietatea privata a
acestuia, situat in Calea Bodrogului nr. 5/A,

Tinand seama de C.F. nr. 311649 — Arad, nr. cad. 311649,

Analizand rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad,

Avand 1n vedere adoptarea hotararii in unanimitate de voturi (20 consilieri prezenti din
totalul de 23),

in temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), lit. d), alin. (6) lit. a) pct. 19, alin.
(9), 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

Articol unic. Se completeaza art. 1 al Hotararii nr. 246/2018 a Consiliului Local al
Municipiului Arad privind transferul unui imobil — teren, situat in Arad, Calea Bodrogului nr.
S5A, inscris in CF nr. 311649 Arad, ca aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea Comunala
Arad S.A. si va avea urmatorul continut:
,Se aproba actualizarea inventarului bunurilor care alcatuiesc proprietatea privatda a
Municipiului Arad, cu terenul inscris in C.F nr. 311649 Arad, nr. cadastral 311649, in suprafata
de 2.910 mp, situat in Arad, Calea Bodrogului nr. 5/A, Lista de inventar L2 — terenuri
proprietatea privata a Municipiului, nr. inventar 3600627, prin majorare cu 53.206 lei, rezultand
o0 valoare totala de 325.400 lei, conform raportului de evaluare intocmit de expert evaluator
autorizat ANEVAR, anexd la prezenta hotardre.”

PRESEDINTE DE SEDINTA
Mariana CISMASIU Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETARUL MUNICIPIULUI ARAD
Lilioara STEPANESCU
Red./Dact. SML/SML Verif. C.M.
1 ex. Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Public

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad
1 ex. Dosar sedintd CLMA 16.07.2018 Cod PMA -S4-02



ROMANIA Proiect Avizat:
JUDETUL ARAD Nr. 257/10.07.2018 SECRETAR
MUNICIPIUL ARAD Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.
din 2018
pentru completarea Hotararii nr. 246/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad
privind transferul unui imobil — teren, situat in Arad, Calea Bodrogului nr. 5A, inscris
in CF nr. 311649 Arad, ca aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea Comunala Arad S.A.

Avand 1n vedere inifiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata prin expunerea de
motive nr. 51.438/09.07.2018,

Analizand raportul Serviciului Evidenta si Administrare Domeniul Public, inregistrat cu
nr. 51.441/09.07.2018,

Vazand Hotararea nr. 131/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad privind
aprobarea schemei de ajutor de minimis prin aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea
Comunala Arad S.A. si Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 366/2017, privind
trecerea unui imobil din proprietatea publicd a Municipiului Arad, In proprietatea privata a
acestuia, situat in Calea Bodrogului nr. 5/A,

Tinand seama de C.F.nr. 311649 — Arad, nr. cad. 311649,

Analizand rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad,

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), lit. d), alin. (6) lit. a) pct. 19, alin.
(9), 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

Articol unic. Se completeaza art. 1 al Hotararii nr. 246/2018 a Consiliului Local al

Municipiului Arad privind transferul unui imobil — teren, situat in Arad, Calea Bodrogului nr.
SA, inscris in CF nr. 311649 Arad, ca aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea Comunald
Arad S.A. si va avea urmatorul continut:
,Se aproba actualizarea inventarului bunurilor care alcatuiesc proprietatea privata a
Municipiului Arad, cu terenul inscris in C.F nr. 311649 Arad, nr. cadastral 311649, in suprafata
de 2.910 mp, situat in Arad, Calea Bodrogului nr. 5/A, Lista de inventar L2 — terenuri
proprietatea privata a Municipiului, nr. inventar 3600627, prin majorare cu 53.206 lei, rezultand
o valoare totala de 325.400 lei, conform raportului de evaluare intocmit de expert evaluator
autorizat ANEVAR, anexa la prezenta hotardre.”

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR

Cod: PMA-54-01
Serviciul Evidentd si Administrare Domeniul Public

Red./Dact. M.B./M.B.



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 51.438/09.07.2018

Primarul Municipiului Arad

In temeiul prevederilor art. 45, alin. (6), din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, Imi exprim inifiativa de promovare
a unui proiect de hotdrare cu urmatorul obiect:
,,completarea Hotararii nr.246/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad privind transferul
unui imobil — teren, situat in Arad, Calea Bodrogului nr.5A, inscris in CF nr.311649 Arad, ca si
aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea Comunald Arad S.A.” proiect 1n sustinerea caruia
formulez urmatoarea

EXPUNERE DE MOTIVE

Avand in vedere faptul ca, a fost omis cuprinderea in textul art. 1 din Hotararea
nr.246/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad, a sintagmei ,,conform raportului de
evaluare intocmit de expert evaluator autorizat ANEVAR”, acest detaliu fiind stipulat doar in
raportul serviciului de specialitate din cadrul aparatului Primarului Municipiului Arad

PROPUN:

completarea art. 1 din Hotararea nr.246/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad privind
transferul unui imobil — teren, situat in Arad, Calea Bodrogului nr.5A, inscris in CF nr.311649
Arad, ca si aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea Comunald Arad S.A.”, cu urmatoarea
sintagma: ,,conform raportului de evaluare intocmit de expert evaluator autorizat ANEVAR”.

PRIMAR
Gheorghe FALCA



Primaria Municipiului Arad
Directia Patrimoniu
Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Public
Nr. 51.441/M2/09.07.2018
RAPORT

Referitor la: expunerca de motive inregistrati cu nr.51.438/09.07.2018, al
domnului Gheorghe Falca, Primarul Municipiului Arad;
Obiect: ,, completarea Hotararii nr.246/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad
privind transferul unui imobil — teren, situat in Arad, Calea Bodrogului nr.5A, inscris in CF
nr.311649 Arad, ca si aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea Comunala Arad S.A.”

Consideratii generale:

Prin Hotérarea nr. 131 din 27 martie 2018 s-a aprobat schema de ajutor de minimis prin
aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea Comunald Arad S.A., cu sumele privind dotarile
tehnice ale societatii si cu valoarea unui teren — aport in naturd, total valoare 919.500 lei, din care
valoarea terenului este de 325.400 lei, echivalentul a 70.803,78 euro, conform raportului de
evaluare intocmit de expert evaluator autorizat ANEVAR.

Avand in vedere faptul ca, a fost omis cuprinderea in textul art. 1 din Hotararea
nr.246/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad, a sintagmei ,,conform raportului de
evaluare mtocmit de expert evaluator autorizat ANEVAR”, acest detaliu fiind stipulat doar in
raportul de specialitate al Serviciului Evidenta si Administrare Domeniu Privat
Consideratii juridice:

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr.131/2018 a Consiliului Local al
Municipiului Arad privind aprobarea Schemei de ajutor de minimis prin aport la capitalul social
al S.C. Gospodarirea Comunald S.A;

- Raportului de evaluare intocmit de Tanasa Florentin Emil, evaluator ANEVAR,

PROPUNEM:

completarea art. 1 din Hotararea nr.246/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad
privind transferul unui imobil — teren, situat in Arad, Calea Bodrogului nr.5A, inscris in CF
nr.311649 Arad, ca si aport la capitalul social al S.C. Gospodarirea Comunald Arad S.A.”, cu
urmatoarea sintagma: ,,conform raportului de evaluare intocmit de expert evaluator autorizat
ANEVAR”.

Art. modificat va avea urmatorul continut:
SArt. 1. Se aproba actualizarea inventarului bunurilor care alcatuiesc proprietatea privata a
Municipiului Arad, cu terenul inscris in C.F nr. 311649 Arad, nr. cadastral 311649, in suprafata
de 2.910 mp, situat in Arad, Calea Bodrogului nr. 5/A, Lista de inventar L2 — terenuri
proprietatea privata a Municipiului, nr. inventar 3600627, prin majorare cu 53.200 lei, rezultand
o valoare totala de 325.400 lei, conform raportului de evaluare intocmit de expert evaluator
autorizat ANEVAR, anexa la hotardre.”

Celelalte prevederi ale Hotararii nr.246/2018 a Consiliului Local al Municipiului Arad,
raman neschimbate.

DIRECTOR EXECUTIV SEF SERVICIU CONSILIER
loan Ignat Mihaela Balas Daniela Cighirean



Scrisoare de transmitere

Catre.
Priméria Municipiului Arad. cu sediul in Arad. B-dul Revolutiei, nr. 73, jud. Arad

Stimate client.

In urma solicitarii d-voastra am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare
pentru proprietatea imobiliard reprezentatd de un teren intravilan in suprafatd de 2910 mp.
situat in Arad. Calea Bodrogului. nr. /A, idemtificat prin nr. cadastral 311649, nr. topografic
7439/6684/14/1, conform extras de carte funciard pentru informare 77986 din 08.08.2017.
Dreptul de proprietate: Municipiul Arad, domeniu public.

Pentru intocmirea prezentului raport, am folosit atdt informatiile furnizate de
catre reprezeniantii primériei municipiului Arad — serviciul administrare patrimoniu i
informafii de pe piata specificd a terenurilor din munieipiul Arad.

Raportul de evaluare care urmeaz3 prezintd succint premisele evaludrii, datele privind
proprictatea imobiliard si procesul in urma ciruia au fost fundamentate opinia evaluatorului.

Raportul are ca obiectiv estimarea valorii de piatd a proprietifii imobiliare, teren
intravilan, descrisa anterior.

Acest raport de evaluare este confidential. destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis pentru alt scop.
decdt cel declarat.

Data evaluarii: 28.09.2016

Data raportului de evaluare: 28.08.2017

Dreptul de proprictate: inscriere provizorie Primdria Arad. domeniu public (Statu!
Romén)

SOLICITANT EVALUARE: Primdria Municipiului Arad

Baza de evaluare: valoarea de piaja

Data: 28.08.2017

Datele, informatiile 5i continutul prezentului raper nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate sinu vor fi
transmise unei terfe parti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului. Dreptul de autor asupra raportului este

recunoscul §i garantat in condijiile legii 81996







Nr. 80-328.08.2017

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA FORMATA DIN TEREN INTRAVILAN
NR. CAD. 311649, AMPLASAT iN ARAD, CALEA BODROGULUI
NR.S/A

v 13
i Fa

Dreptul de proprietate: Inseriere provizorie Priméria Arad. domeniu public (Statu}
Romén)

SOLICITANT EVALUARE: Primaria Municipiului Arad
Baza de evaluare: valoarea de piati

Evaluaior, membru titular ANEVAR.

specializarea EPI:
Dr. ec. Tanasa Florentin-Fmil

- Galafl. zugust 2017 -
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CUPRINS

L. Termenii de referinta ai evaludrii

1.1, identificarea npului de evaluare si a tipuiui de raport

1.2, Identificarea clientului si a oricaror alti wtilizatori desemnati (in alerd de client)
1.3, Scopul evaluarii

1.4 Precizarea utilizarii desemnate (restrictii de utilizare, distribuire sau publicare)
P53 Identificarea activului de evaluat

L6 Identificarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare de evaluat

1.7. Tipul de valoare si definitia acesteia

1.8, Data efectivd a opiniei asupra valorii

1.9, Inspectia proprietatii

1.10.  Data raportului

[.11. Natura si sursa informatiilor utilizate
1.12. lpoteze

113, Ipoteze speciale

2.Prezentarea datelor

210 Deserierea situatiel juridice
2.2. Prezentarca proprietatii imobiliare de evaluat
2.3, Identificarea oricBror bunwi mobhile sau 4 altor elemente care nu sunt proprietat

imobiliare
24, Duate despre aria de piafi. oras. vecinatafi si localizare

2.5 Analiza de piata - Studii de vandabilitate

3. Analiza datelor si concluziile
3.1. Cea mai buna utilizare a proprietifii — constructii

2. Abordarea prin piata

Trd

3 Abordarea prin cost

La

3. Abordarea prin venit

s

3.4. Reconcilierea si opinia finala asupra valorii

4. Anexe

L
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28.08.2017

Certificarea

prin prezenta, In limita informatiilor disponibile si a cunostintelor detinute, evaluatorul
declard cd afirmatiile prezentate Tn acest raport sunt adevérate i corecte;

analizele. opiniile si concluziile evaluatorului sunt personale, impartiale si
nepdrtinitoare. fiind conditionate doar de ipotezele si ipotezele speciale prezentate in
raport:

prezentul raport de evaluare a fost elaborat n conformitate cu standardele de evaluare
ANEVAR 2017;

onorariul stabilit pentru elaborarea acestui raport de evaluare nu este conditionat sau
influentat de exprimarea unei anumitei opinii asupra valorii sau favorizarea clientului
sau oricdror utilizatori ai raportului;

evaluatorul define certificérile necesare pentru efectuarea evaluarii si are indeplinite la
zi toate obligatiile legale. profesioanle si de pregétire profesionald continui;

La data elabordrii raportului. evaluatorul care semneaza mai jos este membru titular
ANEVAR, specializarea “EPI”, nr.legitimatie 18223:

evaluatorul a respectat codul deontologic a] ANEVAR,

Data Dr. ec. Tanasi Florentin-Emil

i ) -
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Rezumatul concluzitlor importante

(are:
Primériz Municipivhal Arad. oo sedind in Arad. B-dul Revolugicl. nr. 730 jnd. Arad

Stimate client.

PREZENTUL RAPORT DE EVALUARE & fost intoemii de dr. ec. lanasa Florentin-
Bl evaluator  awwerizat. membru  titular ANFVAR. specializarea FPD (evalusrea
proprietdtilor imobiliare. nr. legitimatie 18223,
DATA DE REFERINTA A EVALUARIE: 28.08.2017
DATA RAPORTULUI DE EVALUARE: 28.08.2017
Dreptul de proprietate: inseriere provizorie Priméria Arad. domeniu public (Statul Romdn)
SOLICITANT EVALUARYE: Priinaria Municipiului Arad
Baza de evaluare: valoarea de piud
Cenform Standardetor de Fyaluare a Bunuritor 2017, ANEVAR. Valoarea de plajd este suma

estimaid pentru care un acliv sau o datoric ar putea fi schimbaya) la data exaludni, intre un

cumpdrdtor hotdrat gi vn vansgtor botdrdl. ing-o tranzactie nepartinitoare. dupd on marketing
adecval §i in care parfile au actionat fiecare in cunostingd de causa. prudent si 1&r3
constringere. Do mentionat ¢a valoarca de piatd nu se traduce prin vinzarea imediaia a
proprietatin. Valoarca de piatd poate 11 difenita de valoarca obtenabita in carul vanzarii prin
licitatie publica.

RAPORTUL ARE CA OBIECTIV cstimarea valorii de piatd a proprietdidi imobiliare.
Bunut imobil reprezentat de teren Intran ilan sitvat in Municipiul Arad. strada BODROGU LU
NRSA va i UTILIZAT €A APORT LA CAPITALUL SOUTIAL AL SOCIHFATIH
GOSPODARIRIA COMUNALA S.A. cu sedial in Arad, B-dul Juliu Maniu. CH:
ROT680238. Municipial Arad este actionar unic la aceasta societate.

Localizare: lerenud intravilan evaluat esie focalizal in partea sesticd a localiatin Arad. strada
Bodrogului nr. 3 AL in imediaia vecindtate a Parcului Natural Tunca Muresului sioin
apropicrea Acroporiulul International Arad. Zona unde este localizata propriciatea imobiliara
este una cu funcpionalitdl mixte {rezidential. parcuri logistice, deporzite, indusirie nepoluanta),
Conform PUG 2l Municipiului Arad. terenud este meadrat in subzona M2- Ulsilizar MINTE -
Stubzond cu regim de construire continut sau discontinuu st elddind ovand regim de indltime
mediu.

E.tape parcurse:

- primirea solichiari de cvaluarea o pz‘(:-prielétii imobiliare:

- inspectarea proprividtii penivu obtiverea informatiilor necesare ey aludrii
- investigarea pietel imobiliare: A

Realizarvea reporidud pe kayzy -
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Sursa informatiilor: informatii de piatd privind cotatifle cele mai probabile ale terenurilor
intravilane similare din punct de vedere al utilitatii din municipiul Arad.

Metodologia aplicatd este conforma cu Standardele de Evaluare ANEVAR in vigoare: SEV
100-Cadrul general. SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii. SEV 102 — Implementare,
SEV 103 — Raportarea evaludrii, SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare. GEV 630
~ Evaluarea bunurilor imobile. SEV 400 — Verificarea evaludrii.

Utilizatori desemnati ai raportului de evaluare: Primaria Municipiului Arad.

DATA INSPECTIE] PROPRIETATIL: 24.08.2017

CURS DE SCHIMB BNR LA DATA DE REFERINTA: | EURQ = 4.5958 LE]

SITUATIA ACTUALA A PROPRIETATIL:

- Destinatia actuald a proprietatii imobiliare este de addpost pentru cainii fira stapan din
Arad. Pe teren se afli o cladire cu destinajia “constructii administrative si social
culturale” si patru constructii anexe (magazii+padocuri),

Gospodérirea Comunald Arad S.A. presteaza servicii veterinare de gestionare a
cainilor fard stapén la adapostul de caini din Arad, strada Bodrogului, conform
informatiilor de pe site-ul societatii.

Constructiile nu fac obiectul prezentului raport de evaluare. Estimarea valorii terenului

se realizeaza in ipoteza de teren liber.

VALOAREA ESTIMATA DE PIATA
RAGULUI 5/A

UfO




CAPITOLUL
Termenin de referintd ai cvaluarii

Identificarea problemei de evaluat si a slerei misiunii de evaluare

1.1 Idemtiticarea tipului de evaluare si a tipului de rapon

Acest raport traledasd valoarea proprietdtii functie de conditiile actuale ale pietei
imobiliare. cat si segmeniului caruia este destinat. Raportul esie intoemit in baza ipotezelor si
a Ipotezelor speciale.

Rezuitaiul evaludrii va fi comunicat clientului Tn scris, pe supurt hdrtie. respectiv un raport

explicativ elaborat in vederea estimdrii valorii de piafa a proprietétii imobiliare.

1.2 ldentificarea clientuhi si a oricaror altor utilizatori desemnati (in afard de client)
Clieptul - este Primdria  Municipiului Arad. Alfi wilizatorl  desemmnati:  Scciclatea

Gospodarirea Comunzla Arad S A,

1.3 Scopul evaludrii
Raportul de evaluare are ca obiectiv estimarea valorii de piag@d a proprietdtii imobiliare,
Bunul imobil reprezentat de feren intravilan situat in Municipiul Arad, strada
BODROGULUL NR.S/A va £t UTILIZAT CA APORT LA CAPITALUL SOCIAL
SOCIETATH GOSPODARIREA COMUNALA S.A. cu sediul in Arad. B-dul luliu
Maniw. CIF: RO1680238. Municipiul Arad este actionar unic la aceastd sociclate.
Valoarea estimatd in cadrul prezentului raport de evaluare va i utilizatd pentru majorare:

capitalului social al societadi GOSPODARIREA COMUNALA S.A.

1.4 Precizarea utilizérii desemnate (restrictii de utilizare, distribuire sau publicare)

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiifor de piatd privind cotatiiie
cele mai probabile ale proprietdtiior similare din municipial Arad. Pentru identificarea
proprietatii am folosit informatitle fumizate de client (extras de carte funciara). Corectitudinea
si precizia datelor fumizate de client sunt responsahilitatea acesiuia. In conformitate cu

uzantele din Roménia valortie estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in

¥

raport

Opinia svaluatorviul trebuje analizatd in contextul economic general cand

3 o
b

operativnea de al pietet imobilizre specifice s

valuare, siadinl de dezvoliare
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prezentulu raport. Daca acestea se¢ modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential. destinat numai scopului precizal si numai
pentru uzul clientului si a vtilizatorilor desemnati. Nu acceptam nici o responsabilitate daca
este transmis pentru alt scop. decat cel declarat. '

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al acestuia.
Nici prezentul raport. nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris

prealabil al evalvatorului.

1.5 Identificarea activelor de evaluat

Bunul imobil evaluat este reprezemat de un teren intravilan situat fn Municipiul Arad.
strada BODROGULUI NR.5/A. Terenul intravilan evaluat este localizat in partea vesticd a
localitétiii Arad. strada Bodrogului nr. 5/A. in imediata vecindtate a Parcului Natural Lunca
Muresului si in apropierea Aeroportului International Arad. Zona unde este localizaid
proprietatea imobiliard este una cu functionalithfi mixte (rezidential. parcuri logistice.
depozite. industrie nepoluantd). Conform PUG al Municipiului Arad. terenul este incadrat in
subzona M2- Utilizari MIXTE —Subzoni cu regim de construire continuu sau discontinuu s
cladiri avénd regim de inaltime mediu.

Forma terenului este neregulatd. Proprietatea se afla in plan secund fatd de soseaua
Calea Bodrogului, accesul se realizeazi pe o alee cu o lungime de 20-25 m si o latime de

+-5 m. Terenul este plat.

1.6 Tipul de valoare i definitia acesteia

Tipul valorii: valoarea de piaja

Conform IVS - Cadru general: * Valoarea de piati este suma estimala pentru care un activ
sau o datorie ar putea [i schimbay(d) la data evaludrii. intre un cumparftor hotdrat sl un
vanzator hotdrdt, Intr-o tranzaclie nepirtinitoare, dupd un maiketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunogtintd de cauz4, prudent si fira constrangere”.

Chiria de piata — suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata. la data
evaludril. Intre un locator hotdrdt si un locatar hotarét, cu clauze de inchiriere adecvate, fnt};-'?_

tranzaclie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat f’iecare! £

cunostinga de cauza. prudent si fara constrangeri. o



1.7 Data efectivd a opiniet asupra valorii
Data ia care se considerd valabile ipotezele Tnate in considerare si valorile estimate de

atre evaluator (data evaludri este 38.08.2017.

1.8 Inspectia proprietafii: 2-4.08.2017

1.6 Data raportului

Data raportulul de evaluare este 28.08.2017

[.10  Natura si sursa informatiifor utilizate
[a intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmitoarele surse de informare:
¢ Informatii de piatd privind cotatiile cele mai probabile ale proprietatilor similare din
orasul Arad.
¢ Documentele legate de proprietate care au fost furnizaie de catre client (schild GIS —
addpost caimi. plan de amplasament si delimitare a corpului de propriclate. exirasul de
carte funciard pentru informare nr. 77986 din 08.08.2017.

Standarde de Evaluare ANEVAR. editia 2017,

Chiduri metodologice de evaluare (GME). Glosar 2017

»  Suport eurs “Lvaluarea proprictatilor imobiliare” editat de ANEVAR. 2014

¢ [ucrarca “"Fvaluarea intreprinderii™. ed. a 8-a:
s Revista “Valoarea oriunde este ea™:
+ Revista de evaluare editata de IROV AL - Cercetdri in evaluare:
o Cataloagele editurii [IROVALL autor Comeliu Schiopu: 1 = "CI-CR Clrezidentiale™ 2
“CI-CR Clindustriale. comerciale si agricole. constructii speciale™ 3 = “CI-CR
('ladiri cu structurl pe cadre. anexe gospoduresti, struciuri MiTek si construciii
speciale™4 - "Metoda costurifor segregate”™. Toate cele panu surse sunt cataloage
editate de IROVAL - Centru de cercetdrt in evaluare §i reprezinid cea mai credibild
sursd de informare pentru estimarea costulul de non. -
i3 p
s Indice de acmalizare, Costuri de reconstrictic - costuri de inlocuire r::ad;j?-"

rezidenfiale. Cladin industriale st agricole. Constructii speciale. T

¢ Programul KOST

[R4]




1.11

Informatii furnizate de agentiile imobiliare. proprietari, cotidiene si publicatii de profil
privind ofertele. preturile de franzactionare, chiriile. tendintele consemnate recent pe
piata imobiliara locala:

Situatia juridica a proprietdfii imobiliare si ariile propiettii;

Documente proprietate:

www.creditori.ro:

www.euribot-rates.eu;

Curs BNR:

Ipoteze si ipoteze speciale

L.a baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordant cu aceste ipoteze si concluzii, precum si

cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in

elaborarea prezentului raport de evaluare suntl urmatoarele:

Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre client si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificdri sau investigatij
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si
considerate parle integramtd. din care s-au extras datele mai sus prezentate,
Proprietatea a fost evaluata si consideraté ca fiind lbera de sarcini.

Se presupune ca proprielatea se conformeazi tuturor reglementarilor s restrictiilor de
zonare si utilizare. in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisd si luata in considerare in prezentul raport:

Presupunem cd nu exisid nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminarc nu afecteaza valoarea, nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase:

Sttuatia actuald a proprietdfii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectérii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora.
pentru ca valorile rezultate sa conducd la estimarea celei mai probabile valori a

proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;
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nnvestigatie §1 onicl nue am inspeclal acele part ale cladiviii care erau acoperite.
neexpuse sau maccesibile Nu pot s3 exprim nici o opinie despre starea tehnicd a
parjiior neinspectae dar acest raport nu tebule considerat ¢d ar putea inlocul
concluziile unel expertize tehnice ingineresu ce relevi adevéraid stare a structurii -
rezistenta. stabilitate. siguranta in exploatare. ete:

Evaluatorul nu este topografiiopometrist’geodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura si garanta cd loeafia $i limitele proprietitii asa cum au fost ele indicate de
beneficiarul  lucrdrii s descrise  in raport corespund  cu  documentele  de
proprictate/cadastrate. Acest raporl are menirea de a estima o valoare a proprietdtii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietaie’cadastrale. Orice neconconcerdan{d intre proprietatea
identificand g1 cea din documentele de propriciate invalideazit corespondenta dintre
valoarca estimatd i proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pasireaza
valid valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport,

Fyvaluatorul considera ¢a presupunerile efectuate fa aplicarea metedelor de evaluare au
fost rezonabite in fumina faptelor ce sunt disponihile la data evaluarii:

Evatuatorul a utilizat in estimarea valorii numal informatiile pe care le-a avul la
dispozitie existand posibilitatea existentei $i a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunosting:

Supratetele considerate se bazeazd pe valorife inscrise in documentele puse Ja
dispozitia evaluatorului. respectiv in extrasul de carte funciara.

Valorile estimate sunt valabile atdt timp cét conditifle in care s-a realizat evaluarea
{starea pietel. nivelul cererti si ofertei. inflatie. evolutia cursului de schimb ete.) nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent o data cu trecerea impului si variatia lor in raport de cursul valutar nu este
finiara:

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul uiilizani prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o alta evaluare si
sunt imvalide daca sunt astfel utilizate:

Intrarea In posesia unel copli a acestud raport nu implica dreptul de publicare 2
acestuia:

Evaluatorul. prin natura muncii sale. nu este obligat sa ofere in continuars

. 7 :
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Referitor la ,,ipoteze speciale considerate in estimarea valorii de piatd” — nu a

considerate ipoteze speciale. ey 5

Nici prezentul raport. nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori.
identitatea evaluatorutui) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil
scris al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese [vactionate va invalida valoarea estimata. in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.

Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele. scopul evaluarii.
condifiile limitative si aprecierile exprimate fn raport si este valabila in conditiile
generale si specifice aferente datei de referinga a evaluarii:

Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurife implicate de
conformarea la cerintele legale:

Evaluarea este o opinie asupra unei valori:

Ipoteze speciale /0
f,} !
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CAPITOLUL 2

Prezeniarea datelor
2.1 Deserierea situatiel juridice - Identificarea drepturilor asupra proprictatii imobiliare de
evaluat, ‘
Dreptul de proprietate: Primaria Municipiviul Arad. domeniu public.
Lista acte privind drepiut de proprietate:
- teren intravilan in suprafata de 2910 mp, situat in Arad. Calea Bodrogului. nr. 3/A.
identificat prin nr. cadastral 311649, nr. topografic 7439/6684/14/1. conform
exiras de carte funciard pentru informare 77986 din 08.08.2017.

Sarcini: nu sunt.

2.2 Prezentarea proprietdtii imobliare. Date despre aria de piatd, oras, vecindtati si
localizare.

Amplasament. Terenul intravilan evaluat este localizat in partea vesticd & localitdfiii Arad,
strada Bodrogului nr. 3/A. In imediata veeinatate a Parcului Nutural Luenca Muresului g1 Tn
apropierea Aeropertulul International Arad. Zona unde este localizatd propriciatea imobiliarg
este una cu functionalitati minte (rezidential, parcuri logistice, depozite. industrie nepoluanta).
Conform PUG al Municipiului Arad. terenul este incadrat in subzona M2- Unilizari MIXTE -
Subzona cu regim de construire continuu sau discontinuu si cladiri avand regim de inaltime
medii.

SITUATIA ACTUALA A PROPRIETATIL:

- Destinatia actuala a proprietdtii imobiliare este de addpost pentru cdinii 13rd stapan din
Arad. Pe tleren se atla o cladire cu destinagia “constructii administrative st social
culturale™ si patru constructil anexe (magazii+padocuri).

Gospodarirea Comunald Arad S A, presteaza serviell veterinare de gestionare a
cainilor fard stapin la addpostd de cdmi din Arad. strada Bodrogului. conform
informatior de pe site-ul socielatii.
Construetiile nu fac objectul prezentului raport de evaluare. Estimarea valorit terenulul
se realizeazd in ipoteza de teren liber.

Forma terenulul este neregulatad, Proprietanea se aild in plan secund a1z de ;useauf:

Calea Bodrogulul. accesu! se realizeazd pe o alee cu o lungime de 20-25 m si o iafim

-

4-5 . Torenul este plat. S .
rufnim mﬁ\ﬂ,@qﬂ
fodak M{wjé
’ ,
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Aria de plafd a terenului analizat este reprezentatd de zona de vest a municipiului
Arad, proprietiti cu destinatie rezidentiald. parcuri logistice, depozite. constructii edilitare.

Constructii: nu fac obiectul prezentului raport de evaluare

Distante aproximative fatd de puncte de reper importante:
- Centru Arad —cca 3 km

- Primiéria Arad —cca 3.8 kim

- Atrium Mall - 5.2 km
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UTILITATI EDILITARE
s Retea de energie clectrica: da
¢ Retea de apa: da
e Retea urband de telefonier existentd
» Refea urbana de internet: existentd
¢ Retea de gave: existentd:
o Retea de canalizare: existentd
AMBIENT - POLUARE: Civilizat. tratic mediu
CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE AMPLASARE
s Ciclul de viatd al ariei de piald unde este amplasald proprietatea imobiliard este in
stagnare. In sonad nu cxistd proprietifi ce sunl scoase pe plald pentru a0
tranzactionate,
e Atractivitate: bund
o Dotari si retele edilitare: energie electrica. apa curenta. gaze. canalizare

e Ambient: civilizal. tratic mediu

mahbitiare L/
£
Prezenul rapont de evaluare nu are ca obiectiv identificurea @ evaluures bunurijar” e

mohile.
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2.5 Analiza de piatd - Studii de vandabilitate

Perspeciiva macroeconomicd dirfjeaza tendintele in piatl si mai ales, aceasia determina
agteptdrile investitorilor §i perceptia acesiora asupra valorii unui activ.

Toate previziunile si statisticile macroeconomice indica o usoara crestere a econamiei,

ceea ce ar putea sustine cel putin o stagnare a preturilor proprietatilor similare,

Tipul de piati analizat. Arealul de piafd.
Piata specificd este reprezentatd de proprietitile cu utilizare mixtd parcuri logistice.
depozite. terenuri destinate constructiilor edilitare. rezidential din zona de vest a orasului

Arad, si in general a proprietatilor similare situate pe raza nunicipiuiui Arad.

Evolutia pietei. Cererea, Oferta
Oferta de terenuri cu destinatie similar

in ceca ce priveste oferta de terenuri similare, prefurile acestora depind In mare parte
de locatie si uwtilitdgile existente. In cazul terenurilor pentru parcuri logistice. indusirie
nepolunatd. existenta tuwwor utilitatilor (sistem de alimentare cu apa, gaz. canalizare este
foarte importantd. preturile variind foarte mult intre intre cele cu utilitsti si cele fara. Ofertele
pentru terenuri similare situate la periferia orasului. se incadreaza Intr-un interval de pret de la
10 de euro la 30 de ewo. ins# sunt situatii cand pretul otertelor poate cobori st pand la 3-5
eur’mp atunei cdnd proprietatile respective sunt situate la o distantd apreciabila fata de
principalele orage ale judetului. Preful diferd si in functie de suprafata de teren. Preturile
terenurilor cu utilizare industriald, sitwate la periferia orasului. cu supralate mai mari de
10.000 mp sunt considerabil mai mici decat cele de supralete de pana in 5.000 wp.
in cazul platformelor industriale din municipiu. pretul terenurilor poate urca pana la
30-40 de euro in funcie de wilitai si acces.

fn cazul terenurilor cu destinatie rezidentiala amplasate In cartiere noi (dezvoltate in
ultimii 10-15 ani). la periferia oragului. preturiloe variaza intre 10-140 de euro in functie de
uiilitati. suprafata de teren. Marea majoritate a ofertelor pentru terenuri cu utilizare
rezidentiald, situate In cartiere noi, dispunénd de toate utilitdtile variaza intre 20-30 Euro/mp.

Pentru parcelele cu suprafete sub 1000 de mip. ofertele tind spre limita supericara a

intervalului.
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Numéral de wanzactii de proprietafi similare exte unui redus, din cauza restringerii
activjtath econcniice si a preturtlor incd ridicate.

In zona unde este localizat terenul evaluat nu exisid oferte de vAnzare pentru lerenuri
astfet cd aria de analizd s-a extins la mivelul municipiulul Arad. analizdndu-se terenun cu
utilizare si dimensiuni simitare amplasate la periferia orasulul.

Perioada de expunere pe piata variaza in functie de destinatia si suprafata terenurilor,
Pentru terenurile rezidentiale. cu supratata pand in 1600 de mp. perioada de expunere pe piafa
poate varia intre 3-6 huni in timp ce pentru terenurile cu dezvoltare industriala. cu suprafele
mari. de peste 10,000 mp, perioada de expunere poate ajunge si fa 1-2 ani de zile. Un aspect
foarte important in realizarea tranzactiilor 11 reprezintd si perceptia investitorilor asupra pietei

si disponibilitatea de a vinde sau cumpdéra la preturile existente.

Cererea de terenuri,

Zonele cele mal cautate pentru achizitionarca sau inchirierea de terenuri cu utilizare
similard {centre logistice. depozite. rezidential) este zona perifenicad care dispune de toate
utilitagle, in principal datoritd prefului mai redus. Investitorii urmérese achizitionarea de
ierenurl care le asigurd acces rapid la reteaua nationsld de drumuri. Terenurile cu utilizare
industriala din interioral orasului sunt cdutate deoarcce dispun de suprafete de teren mari.
compacte. platforme beronate. utilitagi specific activitatilor industriale si permit accesul usor
fa reteaua nationald de drumur. Zonele mai periferice. fard o infrasmructura complexa. sunt

cautate de investitorii ce dispun de bugete reduse gi care nu au nevole de vizibilitate.

Concluzie privind analiza de piatd- echilibrul pietei

Pe piata municipiului Arad se observd o tendintd a investitorilor de a achizitiona
terenuri ce dispun de toate ulilitdtile in zona periferica. datorita preturilor mai reduse si a
posibilitapilor de acces rapid la infrastructura rutierd nationald. de wansformare a vechilor
platforme industriale in zone rezidentiale cu facilitati muldple. Actuvitatea indusiriald se
-elocheaza spre zona perifericd. Perioada de expunere pe piatd variaza in funciie de destinatia
si supratata terenurilor. Pentru terenurile rezidentiale, cu suprafata pard in 1000 de mp.
perivada de expunere pe piatd poate varia fntre 3-6 luni in timp ce pentru terenurile cu

e

desvohare industriald, cu suprafete mari. de peste 10.000 mp. perivada de expunere poale

ajunge st la -2 an de zile. Un aspect foarte important in realizarea ranzactilor i reprezimid”

s} perceptia investiorifor asupra pietei i disponibilitaiea de a vinde sau cumpara |




_—

Perioada de expunere pe piatd depinde si de pretul cerut. multi proprietari

supraevalueazi bunul imobil. Chiar daci pretul este redus ulterior. oferta se perimeaza.

Previziuni pentru perioada urmditoare

Apreciem c¢& in perioada urmétoare prefurile de tranzacfionare se vor mentine la

V1St

acelagi nivel, poate o ugoard crestere. De asemenea. din informatiile prezentate in v
“Valoarea oriunde este ea” si studiul “analiza pietei imobiliare pentru semestrul 2

20177 se observa cd valorile chiriilor si ratele de capitalizare se mentin constan

18



CAPITOLUL 3

Analiza datelor si concluziile

3.1 Cea mai bund utilizare’

Cea mai bund wiilizare este definita astfel: “Utlizarea probabila in mod rezonabil si
Justificatd adecvat. a unui teren liber sau a unei proprietiyi construite. wilizare care webuic si
fie posibild din punct de vedere fizic. permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta ces
mai mare valoare a proprietatii imobiliare™.

Cca mai buna utilizare se va considera atdt pentru terenul liber sau considerat liber cat
31 pentru proprietate ca fiind construitd. Cea mai bunfl utilizarc a unei proprietati imobiliare
trebule sd indeplineascd patry eriterli: permisa legal. posibild fizic. fesabila financiar. maxim
productivll. Aplicarea celor 4 teste implicd o analiza de tip calitativ st sau cantitativ in urma
carora rezultatele vor confirma cea mai bun utilizare a terenului analizat,

In analiza celei mai bune utilizari a proprietdfii imobifiare ocupate de proprietar.

evaluatorul trebuie sd considere orice modernizare ce este in concordantd cu preferintele
pleter.

Cea mar buna utilizare a proprietdtii imobiliare este cea care maximizeazi valoarea
bunului evaluat In funciie de rata de fructificare pe termen lun2 ¢ riscul asociat, CMBU
reprezintd alternativa cea mai favorabila de utilizare o proprictatii. selectaid din diferite
varianie posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera ipoterzele de ueru

necesare aplicdrii metodelor de evaluare

1. Permisibilitatea legald referitoare la cladirile existente este confirmatd de inscrierea

acestora in extrasul de CF. nr. Cerere 77986 din 08.08.2017.

!‘_)

Posibilitatea  fizica: Terenul poate permite  dezvoltarea de  cladin rezidentiale.
administrative. industriale gt alie utilizari. Diferentele apar la costurile de cosntruire. in
functie de structura pamantului. Pe feren existd constructii. ceea ce mseamnd cad acest
criteriu este indeplinit. In cazul acestora nu se observa fisurl semnificative care sa ne

determine sd considerdm ca terenul ridica mari probleme privind stabiliiatea. Intoemirga

! e, . .. b
unui studin gectehnic poate face recomandari privind tipurile ac constructi ]761'1‘1‘;13,{?@113&", »
i L
o~

structura terenului de fundare. solutil de fundare mai putin costisitoare. —]




O siguran{d in aprecierea adincimii la care se giiseste nivelul panzei freatice se poate
realiza doar In cazul unor investigatii de teren (foraje). In functie de prezenta/ absenta apei
subterane §i a infiltrafiilor de apa in zona de influentd a constructiei. se stabileste si solutia de
fundare. Nivelul apei subterane poate influenta fundatia constructiei. conducnd la degradarea
acesteia.

Vecinatati: In situatia in care constructia este realizatd In apropierea unei alte constructii sau
se va alipi de aceasta (alipire la calcan). trebuie luate masuri suplimentare pentru ca structura
de rezistentd a vechii $i a noii constructii s3 nu fie afectata.

3. Testul fezabilnatii:

In accasta etapd. In conformilate cu procedurile §i standardele de evaluare in vigoare, se va
identifica utilizarea posibil si cea mai probabila pentru terenul considerat ea fiind liber, Prin

aceastd analizd urmarim si identificim care este cea mai bund utilizare a terenului. In

* H
i b
—
o

continuare esle prezentatd o analizd a fezabilitatii pentru fiecare utilizare alternativi a

terenului.

Nr. ert. | Uhilizare Analiza

1 Comerciald | Localizarea terenului in plan secund. intr-o zon& preponderent
rezidentiald. Proprietatea este in plan secund si nu se poate realiza
accesul cu tiruri de mari dimenisuni. Rezonabil doar pentru depozite.

centre logistice de mici dimenisuni.

o

Birouri Nu este rezonabild intrucét proprietatea se afla intr-o zona periferica.
Loturile de teren alaturate au utilizare rezidentiald. De asemenea, pe
piad se observd un excedent de spafii de birouri de inchiriat i in

general se cauta spatii de birouri in zona centrala sau semicentrald. O

J
—

.

asemenea inveslitie nu este fezabila din punct de vedere financiar.

Rezidential | Rezonabild. proprietatile din imprejurimi au aceastd uiilizare. Trebuie

d

finut cont de faptul c& in zoni este Aeroportul International Arad iar

zgomotul este destul de ridicat.

4 Industrial | Confom PUG Arad sunt permise centre logistice, depozite. industrie

nepoluantd. Nefezabil pentru o dezvoltare industriala.

Agricol Nu este fezabil din punct de vedere financiar. Valorile de piata ale

Uy

terenurilor din zond nu justifica acest tip de investitie.

6 Parcare Nefezabil deoarece traficu} din zona nu este suficient de ridicat incat ’;
4

sa justifice o astfel de investitic. De asemenea. amplasamemw;??f”'/
| Vi




| destul de indepanat de zona rezidentiald iar SCh.,lﬂaEi ¢ din zona dispun

1

I

{

{ . .

- de spafii de parcare proprii.

() utilizare poate {1 considerald fezabild in cazul In care pe piatd exizla cerere §1 ofertd st este
i
nermisd tegal. Din posibilele utilizari mentionate anterior. cea mal probabild este cea

rezidentiala.

Conform PUG al Municipiulul Arad. terenul este incadrat in subzona M2- Utilizarn MIXTE —
Subzona cu regim de construire continuu sau discontinuu si clddivi avand regim de naltime

mediy.

4. Testul produciivitagil maxime a terenului ca fiind liber.
Din analiza realizatad in cadrul celorlalie trei teste revuhd in mod rezonabil ¢d utilizarile
cele mai probabile pentru terenul evalvatl in ipoteza liher de constructit surd revidential i

comercial (centre Jogistice. deposile).

3.1, Abeordarea prin piati

Abordarea proin piatd oferd o indicatie asupra valoril prin compararea activului subiect
cu active identice sau simifare. ale edror prejuri se cunosc.

Metoda comparatitlor de piata

Aceasta metodad Ist awre bara In analiza piejel. wrmarindu-se identificarea de proprietdfi
identice sau similare §i compararea acestora cu cea "de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piada a unei propriciati imobiliare
este In relatie directd cu pretuntle de tranzactionare s unor proprietdti competitive si
comparabile. Analiza comparativd se bazeazad pe asemanarile si diferentele intre proprictat si
tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globald. care aplica informatiile culese urméarind raportul
cerere-oiertd pe plaid. reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se
bazeazd pe valoarca unitard rezultatd in urma tranzactitlor cu imobile similare sau asimilabile
efeciuate in zond. sau zene comparabile,

S-a aplicat ca metodd analiza comparativa. Pentru unele elemente de comparatie s-au

fAcut corectii cantitative. Ulterior. analizele calitative s-au aplicat asupra unor prefurl unitare

/



exprimate in termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fatd de proprietatea evaluata,

Valorile rezuliate au fost reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu

proprietatea in cauzd. Elementul de comparatie utilizat a fost valoarea unitara.

Teren situat in Arad, Calea Bodrogului. nr. 5/A

Proprietatile comparabile utilizate n analiza sunt prezentate mai jos:

EVALUARE TEREN - ABORDAREA PRIN PIATA - METODA
COMPARATILOR UNITARE

Criterii i TERENURI DE COMPARATIE

Nr elements . . . . \ .

ot de Teren de evaluat: Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie; A 8 ¢ D E

Tipul oferta oferta oferta oferia oferta

0 comparabilei
Drepturi de
proprietate deplin similare similare similare similare similare

1 transmise:

Restrictii

2 legale fara restrictii fara restrictii | fararestricti | fararestricti | fara restricti | fara restricti
Conditii de

3 finantare norrnale simitare similare similare similare similare
Conditii de

4 vanzase normale normale normale normale normale normale
Conditiile

5 pietei: prezent prezent prezeni prezent prezent prezenl |

i Locslizare; Str. Bodrogului nr, 5A Strada Strada cartier GAI strada cariier
Spataru Randunicii, Prunului, Micalaca
Preda, zona zona cartier
GA! Gradiste Gradiste
Caracteristici
7 fizice
a Suprafata 2.910,00 2.270
{mp}; 3.500 1.100 1.500 4,500
b Forma, neregulat regufat regulat regulat regulat reguiat
raport front/
adancime: .
{ ¢ | Frontstradzl | plan secund, 5-6 m fa 26 mp 10,3 m 13m 18 aprox. 15
- 3pIoX strada Bodrogului
d| Topografie: plan plan plan plan plan plan
] Constructii nu nu nu nu nu nu
demelabile;

8 Utititati { en dafdalda/da fa limitéf la la limitéf fa fa limita/ la la limitd/ ia la limita/ 1a
el/apa/ limitd/ la limitd/nulla | limitd/la limitd/la limitd / la
canalizare { limitd / la limitd limitd [ la limitd ! la limitd { la
gaz metan [imitd limfta / limita f fimita
Zonare; mixtd imixta mixta mixt mixtd

I g {rezidential/comercial)
22 C‘) o Co




. iCesms mixta Comixtd | mixtd | mix@ 0 mixtd | mixtd
; | buna ‘ (rezidentialicomercial) | !
(10 uflizare: P | P I
- Pret totel P52z10 1 T0i0 T ZT500 b 40500 103.500
EURY | ! _ i ‘t
Pret/mp 23,00 2660 25.00 LT Z3.00
i iEUR) | : f ? !
EVALUARE TEREN - ABORDAREA PRIN PIATA - METODA COMPARATIILOR UNITARE
Elementul de . . Comparabita | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
| COMPARATIE Proprietatea s?"tf'lec_t__ A B C D c N
Strada Strada strada
‘ e Str. Bodregului nr. Spataru Randunicii, . Prunului, cartier
Identificare 5A Preda, zong Zona cartier GAl cartier Micaiaca
GAl | Gradiste Gradiste
: i data o prezent prezent prezentm prezent prezent i prezent
j Suprafafa[mp] 281060 2.270,00 3.500,C0 1.160,00 1.500,00 4,500,00
! PRET VANZARE :
: EUR 52210 | 70000 | 27.500 40.500 193,500
Preful de Vanzare
(EURImp) - criteriuf : : !
| de comparatie i €2800 | €2000 €2500 | €2700 | €2300 |
{0 . TIP COMPARABILA -
Tip comparabila | olerta ” oferiz oierta oferlz oferia |
i Corectie unitars sau " : . i e N o
1. ; praceﬂiuaia e o 0 K . (Wi ‘ U O [ ; U
Corectie totala peniru a . R :
| . s \J‘{\ i LU L 0 .
| i tipul comparabile e ] 0.0¢ i 200 0.00 o 0.00
| Pret de vanzare ] 7 o T O
' corectat b 23,00 | 20,00 _I_ ) 2??0 27,00 _:23_’?_0_‘” ]
-1 ! DREPTUL DE PROPRIETATE e
: - Drepturi de proprietate l ! ? :
. fransmise deplin gimiiare similare _similgre | simitare . similare
. Coreclia unitara sau | |
| procenivala 1 ; 0% 0% 0% 0% 1 0%
Corectie tolzla pentru | i
Drepturi de proprietate | L E0DO | £000 €006 L £0.00 _EQoL0
Pret corectat | A i
[ {EUR/mp] ) L.l o sR30D0 0 EZ000 - €2500 CEZTO0 £23.00
.2 | RESTRICTH LEGALE o - —
| Restricii legale - r i :
. coeficiantt urbanistici | farz restricti | fararestricti i fara resirictii | fararesirichi | fararssiricti | fara rasiricti |
Corectia unitara sau ; !
procentusla i 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie totala pentru | ;
Restrictii legale - ; :
. coeficient wrbanistici | e €000 - €000 . £005 €000 . €000
Prei coreciat f j ; j ‘ :
_ {EUR/mp) | B f €Z300 0 €200 | EZADD 7 E£27.00 €23.00
3 CONDITH DE FINANTARE o B T A
| Condii de fnartare neimale © simitars _ sknitars similars similars
. ' Corectiaunarasay | ‘ : j
L procentuzla S NN . S AL S .. Po0n ; 0% :

¢ Coreciie lotalz penin




i

¢
“"'\-““‘

Pret corectat
{EUR/mp} €23,00 £20.00 €25.00 € 27.00 €23.00
4 | CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normele | normale normale normgle
Coerectia unitara sau
rocentuala 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie totala pentry
|| condii de vanzare €0,00 £0,00 €000 - €000 €0,00
Pre} coreciat
(EUR/mp) €23,00 €20,00 € 25,00 €27,00 € 23,00
5 | CONDITI DE PIATA
Condifi ale pietsi nrezent prezent prezent prezent prezent prezent
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0% 0% 0%
Coreciie fotala pentry
condiii ale pistei €0,00 €000 €0,00 £0,00 €0,00
Pret corectat
{EUR/mp) €23,00 €20.00 € 25,00 £27,00 € 2300
& | LOCALIZARE
Strada Strada | strada
. Spataru Randunicii, . Prunutui, carfier
Sir. Bodrogului nr. 5 Preda, zona Zona cartier GAl cartier Micaiaca
Locaﬁzare GAl Gradiste Gradiste
Coreclia unitara sau
procentusla 0% 0% 0% 0% 0%
Corecfe totala peniru
localizare €0,00 € 0,00 € 0,00 £0,00 € 0,00
Pret corectat
{EUR/mp} £23,00 € 20,00 J €25.00 €27,00 € 23,00
7 | CARACTERISTICI FIZICE i
a | Marime { dimensiune) 2810 2.270 3.500 1.100 1.500 4500
Corectia unitara sau
progentuala 0% 0% -10% -10% 10%
Corectie totala pentru
i dimensiuni £0,00 £0,00 €250 €270 €230
b,c | Forma (raport
dimensiuni) si front la
strada neregula regulat regulat fegulat requlat regulat
plan secund, 5-6 mia
strada Bodrogulyi 26 mp 105 m 13m 18 aprox. 15
Corectia unitara sau
procentuala 0% 5% 0% 0% 0%
Corectie {ctala pentru
forma si front €000 €1,00 €0,00 €0,06 €000
d | Topografie plan plan plan plan plan plan
Corectia unitara sau i
procentuala 0% 0% ‘ 0% 0% 0%
Corectie totala pentru | !
topografis { planeitate, | .
alie aspects) : £4,00 £€0.00
€ | Constructii demolabile | nu nu nuy
" ‘%%7 e Cep Dy




.| Corscbaunierasay , ;
b procentuala ' o h D% 0% | 0 0% 0%
|| Corecte totsla pentry |
demolare €000 I E000 EQDD £000 €600

i
[ 1
: | Pret corectat ] E
i (EURmp; I ¥ Y. €200 | €235 | €2430 |, €3
8 UTILITATI DISPONIBIL o ! :

o ima A, i e N
la fimita/ ia Polzlimi@lz . mimiE 0 lglimiE s
",
i

Utilitati {en el / apa/ e 15 limit&f la | \ o
| en sl apa firnita / la fmitéf ta e lmitaila

| i
canafizare / gz daldaldaida o limitd fruita | S
; e are s gz e e limita / 12 J I?P;ﬁ%éu L timita ! limita { iz
i i=ta] T Hh ; s

| ; fimit3 limita
| : - :
I

!
i limita /
i

; Coreclie tofsia peniry : :
i i utiital disponibite L €132 1 E388 . EZ273 £200 i £087
! Pref corectat

5 ! (EUR/mp) ; E2432 | E24BD £ 25,23 €26,30 2887 |
: % | ZONAREA o |
! |
Zonarea - destinatia mixia ;
fegala parmiss i {rezidentiafcomercialy mixlé ? mixid : mixs mixtd mixta
Coractie unitara say i
procentuzla 0.0% 00% | 00% 0.6% 0.0%
Coreclie fotala pentry | a [ e
zonare €0.00 €000 | E000 £0,00 £000

! Pref corectat ) : i ]_ i
L (EUR/mp) - L €3 | EMBG | €7523 | €263 . €354 |
10 | CEA MAI BUNA UTILIZARE ; |
: T R -
;- | . [
i ! mixia ; ; ;
| Ceamai bund utllizare | (rezidentiaicomerciall | mixta  © mixa . mixid ComiE L midg
i | Careclie unitara sau i i
procentuzia N 0% i 0% 0% %ol 0%
Coreciie tolsta pentru

» Ces mai buna utikzare .. .1 €000 €000 €000 €000 ;' €000
- Pref corectal ] E432 L £2486 | €26523 | €730 €2597
Pret corectat (Eurimp) oL €432 €24.86 €2523 € 26,30 €2597
o n | {absolu) €132 £4.38¢ £0.23 £€0.70 €297
Corectie totall netd Fome e : —— -

{procentual) 5.7% i 243% 08% -2,6% 12.9%

CO,EWQMB@;FM izbsoluy | €132 | €488 €523 | €470 | €267
o ) {proceniva)) LBT% i 24%% 208% 174%  128%

Suprafata 291000 | mp
24,32 | surfmp

70.800 § sur Curs EunRan 4 ES58

CPINIE {rotunjit)

111,80 | ron/mp aw | 808204

' 325.400 | ron

Corectiite cantitative s-au luat in considerare astlel:

s U'tilitati disponibile: in cazul proprietapi evaluate. aceasta 2sle racordatd Ja tosie ;,-‘:/f,
.

Pl

P

utilitdtile. v dmp ce in cazul comparabileleor. utilitagile sunt In iz propriettii. Seo
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estimat in mod rezonabil ¢& recordarea la utilitati ajunge la aproximativ 3.000 de

euro. Aceastd suma se imparte la suprafafa aferenta fiecdrei comparabile. In cazul

comparabilei B nu existd canalizare. Astfel. din analiza celorlalte comparabile, la
valoarea estimatd anterior am adaugat 3 euro/mp pentru lipsa canalizare.

¢+ Formi (raport dimensiuni): In cazul comparabilel B s-a realizat o corectie de

+5% deoarece latimea terenului este foarte micd. ceea ce ingreuneazd realizarea
unei game mai largi de constructii.

» Mirime: In cazul comparabilelor B g1 C s-an realizat corectii de -10% deoarece au

o suprafata mai mica si din analiza de piaga a reiesit c4 preful terenurilor cu o
suprafata sub 2000 de mp esie mai mare decat al celor peste 2000 mp. De
asemenea. s-a realizat o corectie in plus pentru comparabila F deoarece are o
suprafata mult prea mare pentru o dezvoltare rezidentiala.

Valoarea peniru terenul supus evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila valorii
corectate a ferenului comparabilei A deoarece acestei proprietiti i-au fost aduse cele mai
putine coreclii (corectia brutd procentuald cea mai micd) avind in vedere caracteristicile
analizate.

Valoarea de piatii (rotunjitd) a terenuiui din Arad, Galati, Calea Bodrogului, ar. 5/4

este de : 325.400 fei

.2 Abordarea prin cost

L

Nu este aplicabila terenurilor

Abordarea prin venit.

]
ipd

Nu se aplica deoarece nu exista suficiente informatii credibile pentru a aplica aceasti

ahordare.

3.4 Reconcilierea si opinia finald asupra valorii

Adecvarea. precizia §i cantitatea informatiilor sunt criteriile utilizate pentru formularea
unei opinii finale, clare si fundamentate asupra valorii.

Pentru teren s-a aplicat doar abordarea prin piatd. metoda comparatiei directe. Nu s-au

putut aplica i alte metode decarece informatiile de piata sunt extrem de putine.
Valoarea proprietdtii imobiliare reprezentata de un teren intravilan esimati aplic

abordarea prin piata

26




bordarea prin pingd

| Propristaze imobiliarg Geren)

Lopontyd eren

| Adecvars Buna
| Precizie Medie
| Cantitate de informatii de piaid Suficientid

Valoare teren — 323 400 el

Astfel, opinia evaluatorului este ca la data evaluarii,

valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare este:

325.400 lei oy oz

e {iecare valoare a lost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentul raport:

¢ inestimarea valorilor s-a tinut cont de principiul prudentei.

* valearca nu ting seama de responsabilitatile de mediu st de costurile implicate de
conformares la cerintele legale:

o valoarea este o predictie:

s valoarea este sublectiva:

¢ ovaluarea esie o epinie asupra unei valori:

o valorile nucontin TV A,

28.08.2017 Evaluator. membru tiwlar ANEVAR.

specializarea EPL,
/

Dr. ec. Iamfx@é Flors

N Valahly 2517

4

N o

\%‘:‘}"{'ﬂhflmriﬁi B
S ANZVER,
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& Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD
- ‘
ﬂ-‘; Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Arad -
"ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 311649 Arad

VOLANTIS VAT
DE CARANTEL
TR0 RDETE TR

A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN [ntravilan
Adresa: Loc. Arad, Calea Bodrogului, Nr. 5/A, Jud. Arad

' Nr.cerere | 59071
Zga [T 31
Luna = 05

LooAnul 10 2018

Cod verificare

BEIGHNERRINiE

100058089754

Nr. CF vechi:24840

Nr. topografic:7439/6684/14/1.

Nr. | Nr. cadastral Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Crt

Nr. topografic

Al

311649

2.910

Teren imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

59071/ 31/05/2018

Act Administrativ nr. HOTARAREA NR. 366, din 29/09/2017 emis de MUNICIPIUL ARAD:;

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

B8 1111

Al

1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniu privat

C. Partea lil. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 311649 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

311649

2.910

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL

i

348957

t

e

311649 4
f 5
' c2

12
._-_‘M!.S

PDate referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafafa y " .

crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Chservatii / Referinte )

1 curti DA 2910 _ . 7439/6684/1 [teren Tmprejmuit partial cu gard din

constructii ’ 4/1 zidarie si gard din plasa sadrma
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp} juridica Observatii / Referinte
constructii Fara |S. construita la sol:518 mp; Corp Administrativ
Al.l 311649-C1 administrative si 518 acte
social culturale

Al2 311649-C2 constructii anexa 51, FaEa S. construita la sol:51 mp; Magazie
acte

Al3 311649-C3 constructii anexa 154 Fa[a S, construita la sol:154 mp; Padocuri
acte

AL4 311649-C4 constructii anexa 306 2222 S. construita la sol:306 mp; Padocuri

ALS 311649-C5 constructii anexa 84 Fa;a S. construita la sol:64 mp; Padocuri
acte

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 311649 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt ocbtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit == {m) inceput| sfarsit =+ {m}
1 2 4.605 2 3 16.016
3 4 12,117 4 5 16.059
5 3 52.606 6 7 16.848
7 8 17.526 8 9 1.586
9 10 33.187 10 11 8.03
11 12 20.036 12 13 19.277
13 14 32.072 14 15 8.43
15 16 6.981 16 17 4.088
17 18 4.303 18 19 1.652
19 20 15.802 20 21 10.323
21 1 18.243

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
**+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ¢e sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabll la autentificarea de cdtre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta interna nr.453115/31-05-2018 in suma de 60, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 231.

Data solutionarii, Asistent Registrator,
12-06-2018 SIMONAFANCA TRIFA
Data eliberarit, £, ‘ _!r;?' s

) (parafa si semnatura) (parafd si sprinatira)
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