ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 381
din 27 iulie 2022
privind actualizarea inventarului bunurilor imobile aflate in proprietatea privata
a Municipiului Arad/Statului Roman

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 55278/55280 /15.07.2022,

Analizand raportul de specialitate al Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din
cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. 55958/ M1/15.07.2022,

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

Luand in considerare extrasele de CF nr. 359761 Arad, nr. 359762 Arad si nr. 334299 Arad,

Tinand cont de rapoartele de evaluare inregistrat sub nr. 55.278/2022 si nr. 55.780/2022
intocmite de S.C. Danina Star S.R.L — Beres Aron (legitimatia nr.10662),

Avand 1n vedere Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 282/2022 - privind
aprobarea inventarului bunurilor imobile care alcatuiesc proprietatea privata a Municipiului
Arad/Statului Roman si aflate in administrarea Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat la
31.12.2021,

Luand in considerare adoptarea hotararii in unanimitate de voturi (23 de consilieri prezenti
din totalul de 23),

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (1) si alin.
(3) lit. g), art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 357 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE:

Art. 1. Se Tnsusesc rapoartele de evaluare intocmite de S.C. Danina Star S.R.L — Beres Aron
(legitimatia nr.10662), membru titular ANEVAR — EPI, EBM. pentru imobilele proprietatea privata
a municipiul Arad, prevazute in anexele nr. 1 si nr. 2 care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se completeaza Lista L2 din inventarul bunurilor apar{indnd domeniului privat al
Municipiului Arad/Statului Roman, dupa cum urmeaza:

Nr. C.F. Adresa imobil Proprietar Suprafata Valoare

359761 Arad | Arad, Zona Calea Aurel | Municipiul Arad | 1.872 mp 57.441 euro
Vlaicu intravilan echivalent 283.983 lei




359762 Arad | Arad, Zona Calea Aurel | Municipiul Arad | 3.691 mp 114.366 euro
Vlaicu intravilan echivalent 565.414 lei
334299 Arad | Arad, Zona Calea Aurel | Municipiul Arad | 2.418 mp 32.677 euro
Vlaicu intravilan echivalent 161.552 lei

Art. 3. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat si se comunica celor interesati de catre Serviciul
Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
WAAS Liliana-Viorica

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

1 ex. Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedinta CLMA 27.07.2022

Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETAR GENERAL
Lilioara STEPANESCU

Cod PMA -S4-02




ROMANIA PROIECT Avizat
JUDETUL ARAD Nr. 370/15.07.2022 SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL ARAD Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr.__
din 2022
privind actualizarea inventarului bunurilor imobile aflate in proprietatea privata
a Municipiului Arad/Statului Roman

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 55278/55280 /15.07.2022,

Analizand raportul de specialitate al Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din
cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. 55958/M1/15.07.2022,

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

Luand in considerare extrasele de CF nr. 359761 Arad, nr. 359762 Arad si nr. 334299 Arad,

Tinand cont de rapoartele de evaluare inregistrat sub nr. 55.278/2022 si nr. 55.780/2022
intocmite de S.C. Danina Star S.R.L — Beres Aron (legitimatia nr.10662),

Avand 1n vedere Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 282/2022 - privind
aprobarea inventarului bunurilor imobile care alcatuiesc proprictatea privata a Municipiului
Arad/Statului Roman si aflate in administrarea Biroului de Evidenta si Administrare Domeniul
Privat la 31.12.2021,

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (1) si alin.
(3) lit. g), art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 357 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE:

Art. 1. Se insusesc rapoartele de evaluare intocmite de S.C. Danina Star S.R.L — Beres Aron
(legitimatia nr.10662), membru titular ANEVAR — EPI, EBM. pentru imobilele proprietatea privata
a municipiul Arad, prevazute in anexele nr. 1 si nr. 2 care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se completeaza Lista L2 din inventarul bunurilor apartinand domeniului privat al
Municipiului Arad/Statului Roméan, dupa cum urmeaza:

Nr. C.F. Adresd imobil Proprietar Suprafata Valoare
359761 Arad | Arad, Zona Calea Aurel | Municipiul Arad | 1.872 mp 57.441 euro
Vlaicu intravilan echivalent 283.983 lei
359762 Arad | Arad, Zona Calea Aurel | Municipiul Arad | 3.691 mp 114.366 euro
Vlaicu intravilan echivalent 565.414 lei
334299 Arad | Arad, Zona Calea Aurel | Municipiul Arad | 2.418 mp 32.677 euro
Vlaicu intravilan echivalent 161.552 lei

Art. 3. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat si se comunica celor interesati de catre Serviciul
Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR

Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
Red./Dact M.F./O.L. Cod:PMA-S1-01




PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr.55278/55280/15.07.2022

In temeiul prevederilor art.136 alin.(8) lit. a) din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, Tmi exprim initiativa de promovare a unui proiect de hotarare privind
actualizarea inventarului bunurilor imobile aflate in proprietatea privatd a Munixipiului Arad /

Statului Roman

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere faptul cd au fost identificate bunuri imobile apartindnd Statului
Roman/Municipiului Arad care nu au fost supuse evaluarii, pentru acestea fiind necesar contractarea
de servicii de evaluare in vederea stabilirii valorii juste, consider oportun insusirea Rapoartelor de
evaluare ale bunurilor, intocmite de catre evaluator autorizat EPI, EBN Beres Aron, membru titular
ANEVAR, in vederea completarii inventarului bunurilor apartinind domeniului privat al

Municipiului Arad / Statului Roman, conform anexelor ce fac parte integranta din prezenta hotarare.

PRIMAR,

Calin Bibart



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
DIRECTIA PATRIMONIU

Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
Nr. 55958 /M1/15.07.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
privind actualizarea inventarului bunurilor imobile aflate in proprietatea privata a
Municipiului Arad/Statului Roméan

Avand 1n vedere faptul ca, in baza Contractului Subsecvent de Servicii nr. 6214/27.01.2022
incheiat intre Municipiul Arad si S.C. Danina Star S.R.L. au fost evaluate bunuri proprietatea
Statului Roman/Municipiului Arad, In vederea stabilirii valorii juste, pentru inregistrarea acestora in
evidentele financiar-contabile ale institutiei, potrivit legii;

Tinand cont de:

- art. 8, alin. (1), (4) si art. 13 din Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- rapoartele de evaluare ale unor bunuri apartinand Municipiului Arad, elaborate de persoana
juridica S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator EPI, EBN Beres Aron, inregistrate la registratura
Primariei Municipiului Arad cu nr.55278/2022, 55.780/2022;

- art. 357 din  O.U.G. Nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare.

PROPUNEM:

1. Insusirea de citre Consiliul Local al Municipiului Arad a rapoartelor de evaluare ale bunurilor
imobile apartinand Statului Roman/Municipiului Arad, elaborate de persoana juridica S.C. Danina
Star S.R.L., Beres Aron (legitimatia nr.10662) Membru titular ANEVAR — EPI, EBM, imobile
proprietatea privata a municipiul Arad, anexele nr.1 si nr.2.

2. Completarea listei L2 a Inventarului bunurilor apartinand domeniului privat al Municipiului
Arad/Statului Roméan, dupd cum urmeaza:

Nr. C.F. Adresa imobil Proprietar Suprafata Valoare
359761 Arad, Municipiul Arad 1.872 mp 57.441 euro

Arad Zona Calea Aurel Vlaicu intravilan echivalent a 283.983 lei
359762 Arad, Municipiul Arad 3.691 mp | 114.366 euro echivalent

Arad Zona Calea Aurel Vlaicu intravilan a 565.414 lei
334299 Arad, Municipiul Arad 2.418 mp 32.677 euro

Arad Zona Calea Aurel Vlaicu intravilan echivalent a 161.552 lei

DIRECTOR EXECUTIV, SEF BIROU,
Cj. Stefan SzuchanszKi Ec. Linda Ocenic

Avizat juridic,

Red./Dact M.F./O.L




PROIECTARE

DN r:nnnsmu I“"fI[iII;ﬂERﬂFIE | GEODEZIE B

ST

EXPERTIZE | EVALUARI

DANINA 57

CONTACT STR. GHEDRGHE LAZAR NR 25, BRASOV
CFFILEEOMNASTAR SO TEL: DO40-268-547 169 | 0040-268-547168
WWW DAMINASTAR RO STR. PROMOROACA 5, ETA) 3, SECTOR 1, BUCURESTI

REGCOM. M08,/ 3836/ 1992 COO FISCAL: R 3581471 TEL: (£0-752-071701

RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII JUSTE (DE PIATA)
A TERENULUI IDENTIFICAT PRIN CF 334299 ARAD,
SITUAT IN MUN. ARAD, ZONA CALEA AUREL VLAICU, F.N.

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487
CONTRACT: 8140/5/1/2022 (AC 44430 /2020 - CS 6214/ 2022)

ADMINISTRATOR,




Evaluare teren - CF 334299 Arad

Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 08.07.2022 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - teren intravilan - situatd in municipiul Arad, zona
Calea Aurel Vlaicu (Bricodepot), f.n., judetul Arad de catre Beres Aron in calitate de evaluator autorizat,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietatii imobiliare a carei proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrisa in C.F. 334299, nr. cadastral 334299.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii juste (conform Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare
de piatd, valoarea justd este identica cu valoarea de piatd) a proprietdfii pe o piatd libera la nivelul
preturilor practicate pe piata specifica in luna iulie 2022 si poate fi utilizatd pentru inregistrarea in
evidentele contabile si pentru tranzactionare. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ
(narativ).

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justa / de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, finand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta
prin abordarea prin piata, si anume:

32.677 euro echivalent a 161.552 lei (pentru

VALOARE suprafata de 2418 mp - conform extras CF)
IMOBIL la cursul valutar 4,9439 lei/euro, valabil pentru data de
referinta a evaluarii 08.07.2022

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

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei IULIE 2022;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9439 RON = 1 EURO;

- prezentul rezumat trebuie utilizat impreuna cu raportul din care face parte

- valoarea reprezintd pretul minim (de pornire) al licitatiei pentru vanzarea terenului.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).

Cu stima,
Beres Aron (leg. 10662)
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM




Evaluare teren - CF 334299 Arad

CUPRINS

OPINIA ASUPRA VALORII

1. INTRODUCERE
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Evaluare teren - CF 334299 Arad

Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL - societate membru corporativ ANEVAR, prin cj. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR 1n specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator de bunuri
mobile", cu numar legitimatie 10662 valabila in anul 2022, asigurat pentru raspundere civild profesionalad
cu asigurarea nr. 38671/10.12.2021 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ
TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, judetul
Arad.

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr.
75, judetul Arad.

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare
pe o piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna iulie 2022, in vederea
inregistrarii in evidentele contabile si pentru tranzactionare.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafatd de 2418 mp, cu numar
cadastral 334299, avand categoria de folosinta arabil.

Dreptul de proprietate supus evaluarii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietatii — zona Calea Aurel Vlaicu (Bricodepot), f.n., municipiul Arad, judetul Arad.

Tipul valorii estimate este "valoarea justa" asa cum este definitd in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea justa reprezintd pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii."
Conform prevederi Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justa este
identica cu valoarea de piata.

Data evaluarii este 08.07.2022, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 08.07.2022, iar inspectia
proprietdtii imobiliare s-a facut la data de 08.07.2022. Data redactarii raportului de evaluare este
08.07.2022.

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii:

V piata = 32.677 euro echivalent a 161.552 lei — metoda comparatiei directe (metoda din cadrul
abordarii prin piata)

1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

- afirmatiile prezentate si susfinute n acest raport sunt adevarate si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional;

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;




Evaluare teren - CF 334299 Arad

- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);

- detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrari,

- nu a fost oferita asistenta profesionalda semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata de Beres Aron, in calitate de evaluator, in baza planurilor si documentelor
transmise de cdtre reprezentantii primdriei. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continud al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare
250.000 euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2022.

Cu stima,
Beres Aron (leg. 10662)
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM




Evaluare teren - CF 334299 Arad

Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre SC Danina Star SRL, prin evaluator Beres Aron, in
baza comanzii transmise de catre Primaria Arad.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabila 2022

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. si se constituie ca analiza nepartinitoare

- nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu am
nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile implicate

- prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificata de
catre client sau alte persoane ce au interese in legdtura cu clientul

- remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de Beres Aron, in
calitate de evaluator

- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost facutd cu respectarea Codului de Etica si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate n raport, nu a acordat asistentd profesionala semnificativa
in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, judetul
Arad.

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr.
75, judetul Arad.

2.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piatd / juste a imobilului evaluat in vederea inregistrarii in evidentele contabile si
pentru tranzactionare (stabilire pret minim pentru licitatie).
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara - teren intravilan - situatd in zona
Calea Aurel Vlaicu (Bricodepot), f.n., mun. Arad, judetul Arad.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentatd mai sus, drept
considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.
Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de proprietatea imobiliara, in mod
perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.

-6-




Evaluare teren - CF 334299 Arad

Conform documente anexate, suprafata de teren este de:
- 2418 mp - conform extras CF

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii justd a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de juste este
urmatoarea: Valoarea justa reprezinta pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data
evaluarii.

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaluarii 08.07.2022, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa In cazul unei eventuale incapacitdti de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietatii a fost realizatd de cdtre Beres Aron, in calitate de evaluator; cu aceastd ocazie s-au
facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate
documentele si schita transmisa de cdtre reprezentantii beneficiarului.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada iulie 2022;

Data evaluarii este 08.07.2022;

Cursul valutar valabil la aceasta data este 4,9439 RON pentru 1 EUR;

Data redactarii raportului este 08.07.2022.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Cu ocazia inspectiei proprietdtii evaluate, au fost vizualizate toate partile/componentele, cu exceptia celor
care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.

In vederea documentirii si colectarii datelor despre bunul evaluat, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la informatiile relevante.

Dimensiunile au fost preluate din planul pus la dispozitie de cétre client. Acest document este anexat la
prezentul raport de evaluare.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

- Certificatul de Urbanism nr. 701 / 13.04.2022;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, oferte etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
(situatie juridica, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii sau oferte similare;

- informatii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, publi24.ro, lajumate.ro;

- revistele de profil;

- piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare municipiul Arad.
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a Intocmit considerandu-se urmatoarele premize:

Ipoteze:
- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres

pe parcursul raportului §i a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare

- proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,,libera de sarcini”

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, In afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate (teren neconstruibil,
conform prevederi HG 525/1996 - adancimea terenului este mai mica decat latimea acestuia), descrisa si
luata in considerare in prezentul raport (certificat de urbanism nr. 701 / 2022 atasat prezentei lucrari)

- nu am facut o expertiza tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnicad bund, corespunzatoare unei exploatari
normale. Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie inteleasa cd ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprietdtii, ci a estimat valoarea acesteia bazandu-se pe
suprafata inscrisa in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; raspunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiinfifica in acest scop

- in pregatirea evaludrii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii
puse la dispozitie de client

- previziunile, proiectiile sau estimdrile confinute in raport se bazeazd pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii i ofertei anticipati pe termen scurt si datoritd lipsei de stabilitate economica actuala, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu confera nimanui dreptul la publicare

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultantd ulterioard sau sa depuna
marturie in instantd in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la wvalori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietdfii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sa depuna
madrturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri 1n prealabil.

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si Incd un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.
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Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (iulie 2022) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mengionati la punctele anterioare.

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile s1 conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare si SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

- Scopul evaluarii fiind determinarea valorii juste (de piatd - in acceptiunea Ordinului 3471 / 2008), in
vederea inregistrarii in evidentele contabile si pentru vanzare (stabilire pret minim pentru licitatie),
evaluarea s-a facut cu respectarea principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate
fi verificata, conform SEV 400 - Verificarea evaluarii.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesard abaterea de la niciunul
din standardele respective.

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Situat la poarta de vest a Romaniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judete ale tarii. Numit de
Nicolae lorga ,,Mica Viend”, de istoricii romani ,,A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari ,,Golgota
Maghiard”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si cladirt monumentale, pe cursul raului
Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioard granitd intre provincii, tari si
imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic, Principatul Transilvaniei cu

Ungaria si Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara este situatd in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD
- domeniul privat, este compusa din terenul intravilan in suprafata de 2418 mp, cu numar cadastral
334299, avand categoria de folosintd arabil - conform documente puse la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului.

Terenul supus evaludrii se identificd dupd urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata
apartinand MUNICIPIULUI ARAD; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi si a dispune de
bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu au fost identificate
limitari legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului in documentele ce atesta
dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate raportului (necesar intocmire PUZ - conform
certificat de urbanism, respectiv teren neconstruibil conform prevederi HG 525/1996 - adancimea
parcelei este mai mica decat latimea acesteia);

- Drept de proprietate dobandit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificd cu numarul cadastral 334299, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea
funciard nr. 334299 a municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.
Amplasamentul este situat in vecindtatea Bricodepot, in zona Calea Aurel Vlaicu, f.n. (vezi plan de
incadrare atasat).

Amenajarile terenului:

- retele de utilitati: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie (in apropiere);

- amplasamentul este Tmprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosin{a arabil;

Accesibilitatea:
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- posibilitati de acces: din Calea Aurel Vlaicu;

Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Arad, zona D, conform zonificarii municipiului;

- suprafata teren: 2418 mp - conform extras CF;

- forma: neregulata;

- categoria de folosinta: arabil;

- terenul este imprejmuit partial si este liber de constructii;

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

- terenul se afla situat in intravilanul municipiului Arad, conform documente puse la dispozitie de cétre
reprezentantii beneficiarului;

- terenul este proprietate exclusiva a municipiului Arad (domeniu privat);

- servituti: nu sunt - conform documente furnizate de catre reprezentantii proprietarului;

- sarcini existente pe teren: nu sunt - conform documente furnizate de cétre reprezentantii proprietarului;

- avand in vedere prevederile HG 525/1996, terenul este neconstribil, deoarece adancimea acestuia este
mai mica decat latimea (vezi planuri atasate - anexe);

- conform certificat de urbanism 701 / 13.04.2022, terenul se afla in UTR 70.

Teren si contaminari:

- nivel ridicat al zgomotului si prafului: terenul este situat in vecinatatea DN7 - artera intens circulata;

- nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea a fost facuta
considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizarile admise;

- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau
contaminarea terenului si a apei freatice;

- evaluarea a fost realizata neluand in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat

disponibile.
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE
PASI:

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliara evaluta
este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
Rezidential;

Comercial;

Industrial;

Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliara evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta arabil.
Suprafata teren — 2418 mp (conform extras CF).
Utilizérile potentiale ale proprietatii sunt:
e teren industrial (in cazul alipirii de o alta parcela invecinata, cu care se vor indeplini conditiile
pentru a fi considerat teren construibil)

Din analiza trendului pietei am determinat ca la data evaluari existd cerere pentru utilizarea legal
permisa, fiind identificate cateva comparabile.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei

si aria competitiva)

]

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): clienti potentiali sunt persoanele juridice sau fizice
care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela invecinata sau
utilizarea acestuia (efect de sinergie cu terenurile vecine)

- Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care
sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare - in apropiere;

- Forma: regulata;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona Calea Aurel Vlaicu din municipiul Arad;

o Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor cu potential de dezvoltare pentru
segmentul industrial, situat in zona Calea Aurel Vlaicu din municipiul Arad.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectda nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdaratori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (dacd se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd a/ celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiara) sa-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.

Cererea privind Cumpararea:
In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional si marirea nivelului creditarii.

Cererea privind Inchirierea:
In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, exista cerere scazuta.

Categorie importanta Intr-o piata imobiliard sandtoasd, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din nou
in joc, investind deocamdata prudent. Cei care cumpdra zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa
dezvolte un proiecte in viitorul apropiat, astfel cd analizeaza mult mai atent caracteristicile unui teren.
Numadrul tranzactiilor a urcat simtitor fatd de anii trecuti, preturile inca scdzute fiind unul dintre cei mai
importanti factori.
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Piata de terenuri din tara noastra s-a caracterizat anul trecut printr-o cerere crescuta din partea
segmentelor de rezidential si retail. Interesul fata de aceste sectoare a fost mentinut si pe parcursul anului
2021, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale si
mixte, care pot oferi un ecosistem complet.

Desi atat impactul crizei din domeniul sanitar, declansatd de raspandirea COVID-19, cat si efectele
conflictului declansat intre Rusia si Ucraina, se resimt, in mod firesc, si in imobiliare, pe piata imobiliara
existd semnale de o oarecare stabilizare. Astfel, urmarind un grafic al cautarilor de proprietati imobiliare
disponibile spre vanzare, se poate observa ca inceputul lunii martie a anului in curs a adus, intr-adevar, o
scadere la acest capitol. Aceastd tendintd a fost resimtitd in toate marile centre regionale monitorizate
constant de Imobiliare.ro si Analize Imobiliare. In ciuda acestei scideri (cu totul de asteptat, de altfel,
intr-o asemenea perioada), cererea pentru proprietdti imobiliare nu s-a prabusit, pur si simplu, cu totul.
Cererea a trecut printr-o faza de plafonare, pentru ca, apoi, sd creasca usor.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzata de oportunitatile
aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investitional si oportunitatile de creditare.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

o Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva a economiel, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare;

o Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. In ultimii cinci ani, preturile terenurilor
au inregistrat cresteri de peste 50%, iar cererea pentru acest tip de proprietate este in crestere;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane, forme
regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv edilitar;

e Dimensiunea proprietatii: preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice
in care sunt amplasate terenurile, suprafata si potentialul economic al acestora avand un rol
decisiv in ochii investitorilor.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietdti cu caracteristici
asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitdtii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Inceputul anului 2022 a fost unul promitator pentru piata imobiliara, cererea fiind mai mare decat oferta
la vanzare in marile orase, dar incepand cu 24 februarie (data izbucnirii conflictului dintre RUsia si
Ucraina), a urmat o scadere, dar ulterior datele indica o revenire graduala a interesului pentru achizitia
unei proprietati imobiliare.

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:

o oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;

e oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

e stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

e volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;

-14-




Evaluare teren - CF 334299 Arad

e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 10-90 EUR/mp
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-10%
(Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

* variatia preturilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restrictii etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vdnzare) colectate din piata specifica pentru
proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea justd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive (oferta) si putem Intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdratori (cererea).

Pentru a evidentia conformadrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizata —
curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipata competitiva se poate determina dacd existd cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata romaneascd, raportul cerere/oferti este supraunitar. in ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a
vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea piefei imobiliare intr-o piatd a
vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de munca
si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mengionata.

Tindnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:

- activitatea pietei: piatd activa sau piatd a vanzatorului (cerere in crestere, ramanere in urma a ofertei,
preturi in crestere).

-

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

H

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertda competitiva cunoscute.

In patru dintre cele sase mari centre regionale analizate, perioada medie de vanzare pentru un apartament
a fost mai mica trimestrul trecut comparativ cu perioada similara a anului anterior. Cea mai mica valoare
a acestui indicator este consemnata in Capitald, unde timpul necesar pentru tranzactionarea unei
asemenea unitati locative a fost de 38 de zile in intervalul octombrie-decembrie 2021. La polul opus, cea
mai mare perioada de vanzare, respectiv 84,5 zile, a fost inregistratd in Cluj-Napoca (in scadere de la
aproximativ 86,5 zile In urma cu 12 luni), in vreme ce Constanta si Timisoara se afld la un nivel destul de
apropiat, cu 64, respectiv 59 de zile. In Iasi, timpul necesar pentru tranzactionarea unui apartament
ajunge la 46,5 zile, fata de 39,5 zile in Brasov.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului
de evaluare.

Cea mai bunda utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber
sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i care
determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata In urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

In plus fata de a fi probabil rezonabili, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o permisd legal
o fizic posibila
o fezabila financiar
o maxim productivd (sd conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietdtii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatda dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rdmasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai bunad utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in municipiul Arad, judetul Arad.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont in
acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum
urmeaza:

Criterii CMBU

Utilizare analizata Permisi Posibili Fezabili Maximum
legal fizic financiar productiva

Industrial (in cazul alipirii

la o alta parcela + PUZ) Da Da Da Da
Comercial (in cazul alipirii

la o alta parcela + PUZ) Da Da Nu Nu
Rezidential Nu Nu Nu Nu

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea industriala.
Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna
utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu destinatie industriala (tindnd cont de
utilizarile permise pentru aceastd zond). Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume:

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a

proprietatii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Comparatia directa este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analiza. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplic in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietitii subiect. In abordarea prin piat, se analizeaza asemandrile si
diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati
imobiliare care genereazd venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

- capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de
piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta
in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimatd la data evaluarii.

Avand in vedere informatiile disponibile pentru evaluarea terenului am utilizat abordarea prin piata,
metoda comparatiei directe, singura abordare considerata ca fiind adecvata.

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

Valoarea de piata a terenului este estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiala, utilizare care este posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabild financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Metoda comparatiei directe utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorii de piatd prin analiza pietei
pentru a gasi proprietd{i similare tranzactionate si compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandatd pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaluarii.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect. In procesul de
comparatie sunt luate in consideratie asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie:

- selectarea si descrierea comparabilelor de pe piata si procesul de ajustare;

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizare, caracteristicile fizice,
utilitati disponibile §1 zonarea;

- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicatie privind marimea ajustarii ce se refera la o singurd caracteristica. Ajustarile se aplica
procentual sau valoric la pretul de tranzactionare al comparabilei in cauza.

Abordarea prin piatd, cunoscutd si sub denumirea de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vanzdrilor", este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.

In anexa nr. 8.1. este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. In urma
aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

V teren = 32.677 euro, echivalent a 161.552 lei - pentru suprafata de 2418 mp (conform extras CF)
Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este

obligatorie pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru aplicarea altor
metode.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza
importanta diferitd acordatd rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv
in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care
evaluatorul 1l considera ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care std la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sa aibad in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeaza

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea celui mai probabil pret al proprietdtii imobiliare de
tip teren intravilan in suprafatd de 2418 mp (conform extras CF), situatd in municipiul Arad, nr. cadastral
334299, inscris in Cartea Funciard nr. 334299 Arad, proprietar MUNICIPIUL ARAD, conform actelor
prezentate in copie de catre client si anexate la prezentul raport, la nivelul preturilor practicate pe piata
specifica in luna tulie 2022.

Etapele parcurse:

- inspectia s1 descrierea proprietatii;

- culegerea datelor de pe piata imobiliard din municipiul Arad, cu ajutorul carora s-a facut o analiza a
acesteia;

- identificarea unor proprietdfi asemanatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa.

In urma analizei s-a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a terenului este aceea de proprietate

imobiliara industriala (in cazul alipirii).

Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare:

V = 32.677 euro echivalent a 161.552 lei - abordarea prin piata (pentru suprafata de 2418 mp -
conform extras CF)

in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie
de asemanari sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.

7.1. Raportarea valorii

In urma acestei analize, valoarea justa estimata este cea rezultatd din abordarea prin comparatie directa.
La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ca este cea mai credibila

metoda.
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:

« valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii iulie 2022;
 valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

* evaluarea este o opinie asupra unei valori;

» cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9439 lei/euro;

* valoarea estimatd in EUR este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb valutar, etc) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului s1 variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

» valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;

» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

* evaluarea poate fi utilizatd in vederea inregistrarii valorii in evidentele contabile si pentru tranzactionare
(licitatie);

» evaluarea este o opinie asupra unei valori.

32.677 euro echivalent a 161.552 lei (pentru

VALOARE suprafata de 2418 mp - conform extras CF)
IMOBIL la cursul valutar 4,9439 lei/euro, valabil pentru data de
referinta a evaluarii 08.07.2022

Raportul a fost pregatit In conformitate cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR,

Membru ANEVARGIIINGD
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Cap. 8. Anexe

8.1. Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi

similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
Aceastd metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul

evaludrii, fiind preferata atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost tranzactionate
recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care

sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumparari de terenuri, cu si fard constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt

cuprinse intre 10-90 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu

proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de
vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,

zonarea si cea mai buna utilizare.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 2418,00 mp 8340,00 mp 8466,00 mp 16853,00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 22 €/mp 40 €/mp 27 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS  Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
intravilan - teren neconstruibil intravilan - restrictii de intravilan - restrictii
RESTRICTII LEGALE (reglementare conform HG 525/1996 - . intravilan - teren .
urbanistica) adancimea parcelei mai mica f:onstnpre pana la construibil .de congtrulre pana la
: intocmire PUZ intocmire PUZ
decat latimea
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE PIATA iulie-22 Curente Curente Curente
LOCALIZARE Arad - zona Bricodepot Arad' - zona Filip Arad - ?ona Arad' - zona Filip
Spedition industriala Vest Spedition
SUPRAFATA (mp) 2418,00 mp 8340 mp 8466 mp 16853 mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) industrial industrial industrial industrial
QIQ;IENAJARI EXUERO SREGCaaz juguiar: asfaltat pietruit asfaltat pietruit
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE in apropiere similar la teren similar
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulata, d = 105 m regulata, d =45 m regulata, d =83 m regulata, d=115m

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE TERENURI COMPARABILE
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 2.418 8.340 8.466 16.833
Elemente specifice tranzactiei
L |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 22,18 40,0 26,7
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -5% 3% -3% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -1.00 -1,80 -1.20
PRET CORECTAT (Euro/mp) 21,18 38,20 25,50
2 |Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 21,18 38,20 25,50
3 intravilan - teren
o - neconstruibil conform | intravilan - restrictii de| o i G intravilan - rostrictii
Restrictii de utilizare HG 525/1996 - consiruire pana la congtribil de consiruire pana la
adancimea parcelei mai intocmire PUZ intocmire PUZ
micadecat latioea
Cuantum ajustare % -50% -05% -50%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -10,59 -24.83 -12,75
4 |Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuanium ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 10,59 13,37 12,75
5 |Conditii de vanzare independent independent independent independeni
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 10,59 13,37 12,75
6 |Conditii ale pietei 08.07.2022 similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 10,59 13,37 12,75
Elemente specifice proprietatii
7 5 , B Arad - zona Filip Arad - zona Arad - zona Filip
Localizare Arad - zona Bricodepot Spedition industriala, Vest Spedition
Cuantum ajustare % 0% -5% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 -0.67 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 10,39 12,70 12,75
Caracteristici fizice
8 |Suprafata (mp) 2418 §.340 8.460 16.853
Cuantum ajustare % 1% 1% 3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.11 0.13 0.38
9 Destinatia (CMBU teren) induslri.:lll(fp cazul industrial industrial industrial
alipirii)
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
10 |Topografia/forma neregulat, plan regulat, plan regulat, plan neregulat. plan
Cuantum ajustarc % -3% -3% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0,32 -0.38 0.00
11 |Utilitati in apropiere similar la teren similar
Cuantum ajustare % 0% =5% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 -0,64 0,00
12 ¥
A acces din DN 7 (Calea | acces din DN 7 - pe un "C;f;li:;l:ll; Si;.o_na acces din DN 7 - peun
Aurel Viaicu / drum de piatra drum de piatra
Dumbrava Rosie) - asfalt astal
Cuantum ajustare % 3% 0% 3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,32 0,00 0,38
13 |Deschidere 105 ml 45 ml 83 ml 115 ml
Cuantum ajustare % 204 1% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 021 013 0.00
13 JAlti factori nu n nu nu
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % 3%, 6% 6%
Total ajustare caracieristici fizice (Furo/mp) 0,32 -0,76 0,76
PRET CORECTAT (Euro/mp) 11 12 14
Constructie demolabila pe teren nu nu nu nu
Valoare corectic (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 10,91 11,94 13,51
|Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 11,54 26,77 13,51
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 55% T70% 53%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila: C
VALOAREA UNITARA (Euro/mp) 13,51 € / mp 4,9439]
mmre de Dilta: 32.677 € echivalent a 161.552 lei I
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru tip oferta sau tranzactie

Comparabilele A, B. C utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acesiea au fost decolate cu un procent de -5%
intrucat in urma discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprictate.
Dreptul de prop. transmis
Dreptul de proprietate a comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustari.

Restrictii de utilizare
Avind in vedere faptul ca terenul subiect este neconstruibil conform prevederilor HG 525/1996 - adancimea terenului este mai mica decat latimea acestuia, comparabilele se ajusteaza
negativ.

Conditii de finantare
Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata (data)
In aplicarea metodei comparatiilor pentru evaluarea terenului s-au utilizat informatii privind oferte recente - nu sunt necesare ajustari pentru conditii de piata.

Ajustarea pentru localizare
Zona de amplasare a proprietatii subiect este:  Arad - zona Bricodepot
Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile [ata de proprietatea subiect s-au avut in vedere urmatoarele:
Locatie comparabile vs. locatie subiect: A: similare B: mai buna C: similare
Ajustarile aplicate pentru localizare: ptA: 0% pt. B -5% pt. C: 0%
Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pl. zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile,
tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit intre zona unde se afla proprietatea de evaluat si zona in care se afla comparabilele.

Ajustarea pentru suprafata
Comparabila A, cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu 1% Comparabila B, cu suprafata mai mare, a fost ajustat cu 1%
Comparabila A, cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu 3%
Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabilelor si suprafata proprictatii de evaluat. (S-a considerat ca se recunoaste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa intre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat)

Ajustari pentru destinatia terenului

Tn mod normal comparabilele utilizate trebuie sa aiba aceeasi utilizare cu cea a proprietatii de evaluat - dar, exista si situatii cand nu se gasesc informatii
despre comparabile cu acceasi CMBU aflate in aceeasi zona, dar se gasesc in zone din imediata apropiere informatii despre comparabile asemanatoare ca si caracteristici
doar ca au CMBU diferita. Se fac ajustari pentru acest element, tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un teren cu o utilizare diferita de cea a proprietatii de evaluat.

Destinatia terenului A - industrial - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.
Destinatia terenului B - industrial - similara cu a proprielatii subiect. - Nu se impun ajustari.
Destinatia terenului C - industrial - similara cu a proprietatii subiect. = Nu se impun ajustari.

Ajustari pentru topografie

Deoarece comparabila A are o forma mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de : 3%
Deoarece comparabila B are o forma mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de 3%
Deoarcce comparabila C are aceeasi forma ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce are o forma
diferite fata forma terenului de evaluat.

Ajustari pentru utilitati
Deoarece comparabila A are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari,
Deoarece comparabila B este mai [avorabila decal proprietatea subiect, am aplical o corectie de -5%
Deoarece comparabila C are aceleasi utilitati ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Valoarca ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati
diferite fata de cele care sunt prezente la proprietatea subiect.
Ajustari pentru acces

Deoarece comparabila A are acces dintr-un drum mai slab amenajat decat proprictatea subiect, am aplicat o ajustare de : 3%
Deoarece comparabila B are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. %
Deoarece comparabila C are acces dintr-un drum mai slab amenajat decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : 3%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de acces
dintr-un drum amenajat diferit fata de drumul pe care se face accesul catre proprietatii subiect.
Ajustari pentru deschidere

Deoarece comparabila A are o deschidere mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : 2%
Deoarece comparabila B are o deschidere mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de : 1%
Deoarece comparabila C are aceleasi deschidere ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferita fata de deschiderea proprietatii subiect.

Ajustari pentru alti factori

Deoarece comparabila A prezinta aceleasi amenajati ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. %
Deoarece comparabila C prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit pentru un teren afectat de o constructie demolabila
fata de terenul subicct evaluat in ipoteza ca este liber de constructii,
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8.2. Fotografii ale proprietatii
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8.3. Localizare, plan de amplasament, schite

Google Eart
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8.4. Date de piata (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1

Prima paging » Terenur constructil devanzare » Terenuri constructil de vanzare In Arad > 20na Nord-est inapei

Teren industrial 8.340 mp wieermp 185.000 €

@) nrad, zonaNora-vest - Vezi harts

0753 934 085

484 484

Andrei Laluciu
Consultant imobilisr

PROPERTY LAB

Trimite mesaj

O Ascunceanunt  [< Raporteazaanunt 3 Distribuie anunt
t P t e

$i tuTti poti reduce rata creditului ipotecar
Imobiliare.roteposte ajuts

Afid cit poti economisi

Descriere

Teren industrial de vanzare. (intravilan, curti constructii)
Localizare:

Arad, DN 7, ZonaIndustriala Vest. (langa Filip Spedition Arad)
Laintrarea pe Autostrada Al, langa Dedeman si BricoDepa)

Suprafata: 8.340 mp
Front stradal: 55 m
Utilitatiin proximitate: apa, gaz. curent

Pret: 27 eur/mp

Pentru vizionare apelati vezi numdrul Andrei Laluciu
CPa20752
citeste mai putin

Notite

Adauga

Specificatii
1D Anunt: X5113001 Actualizatin 08 03.2022

Suprafata teren: 8340 mp
Tipteren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 55m

Nr. fronturi: 1

ALTE DETALIl ZONA ALTE CARACTERISTICI

Amenajare strazi: asfaltate Parcelabil
Mijloace de transport Lasosea

lluminat stradal Accesauto
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COMPARABILA 2

Primapagind »+ Terenur constru

Teren construibil, zona industriala Vest.

©) aree. zonavest - Vezi hartd

@ ascundearurt £ Raporteaza anunt

Descriere

VVa propunem spre achizitie o parcela de teren in zona industriala VEST, cu multiple posibilitati de utilizare

Terenul e amplasat pe strada ll aftandu

Enzare + Terenuri constructii devanzare In Arad 5 zona Vest

productie. Utilitatile sunt in fata terenului, Distanta fata o

Al, centura ocolitoare a aradului sl intrarea in Municipiul Arad este de cca 2 km.

Frontul stradal este de 83 m cu o adancime de 102 m

Terenul este pretabil pentru hala de productie, parcare camioans, depozitare sl conexe.

Pentru detalii pot fi contactst telefonic la vezi numérul

Andred Caracioni, consultant imobiliar Acasafrad ro

Cod proprietate; CP1428330

citeste mai putin

Notite

Specificatii

1D ANUNT: XCUTIE0N

Suprafata teren:
Tip teren:
Clasificare teren:
Front stradal:

Nr. fronturl

Latime drum acces:

ALTE DETALI ZONA
Amenajare strazi: asfaitate

Mijloace de transport
lluminat stradal

VECINATAT!

Conaindustriala str3

8500 mp

constructii

intravilan

83m

ALTE CARACTERISTICI
Parcelabil

Lasosea

Accesauto

ALTE DETALII PRET

Comision: standard

Detalii de contact

Andrei Caracioni

Consultant imobiliar

ACASRARAD

Tnapai

+ 340.000€

0757 662 907

0721356 746

Andrei Caracioni

Consultant i

ACASAARAD {

istribuie anunt

stostrada

Adauga

Actualizatin 29.04 2022

0757662907

0721356 746
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COMPARABILA 3

Prima pagind » Terenuri constructii devanzare » Terenur constructii devanzaren Arad » 2013 Exterior Vest Tnapoi

Teren 16,853mp Arad / Strada Dumbrava Rosie wreme - 450.000€ ¢

©) Arad. z0na Exterior Vest - Vezi harta

0357630240

Apeleaza n

AnaLiontescu
Sales Associate

RE/MAX DYNAMIC (F50,

@ Ascundeanunt [ Raporteaza anunt

3
< @ Veziharts £ 5

<5

Descriere

RE/MAX Dynamic va ofera spre vanzare un teren intravilan cu o suprafata de 16.853 mp si un front stradal de 115, situat spre
Exterior-Vest langa Filip Spedition.

Terenul este pretabil pentru activitati comerciale. prestari servicii, reprezentanta auto, hale industriale.etc.
Utilitatile terenulul sunt la sosea

Pentrumai multe detalii sau programarea unei vizionari, sunati la numarul de telefon afisat

Notite
Adaugd
#

Specificatii
D Anunt: XAIVI3053 Actuaiizat ierl
Suprafata teren: 16853 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
ALTE DETALII ZONA VECINATATI
Amenajare strazi: asfaltate Filip Spedition,
Mijloace de transport
lluminat stradal

ALTE DETALII PRET

Comision: standard

Detalii de contact
0357630 240
Ana Liontescu Fpeleararrai

Sales Associate

RE/MAX DYNAMIC (#0)
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8.5. Documente

Nr. cerere 16580

,f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ARAD
.’/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad Ziua 1
| 4 Luna 02
rZd Anul 2022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
el PENTRU INFORMARE il
Carte Funcfard Nr. 334299 Arad |

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Arad, jud. Arad
Observatli / Referinte

gt I f:::;g%'c NI Suprafata* (mp)

Al 334299 2.418
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoara la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte
135262 / 31/08/2021
Act Administrativ nr. 406, din 18/08/2021 emis de Consiliul Local al Municipiulul Arad;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATEPRIVATA, dobandit prin Lege, cota Al
actuala 1/1
1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini v
NU SUNT
. vl .
Eveleos Inheel 1.

(il P4 v venne

Pagina 1 din 3

Document care contine date cu caracter personal. prolejate de prevedenile Legi Nr. 6§27 7/2001.

apay ancplro
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Carte Funciard Nr. 334299 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
334259 2.418
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
- DETALIl LINIARE IMOBIL
335489
333529

7
334320 7
343787
Date referitoare la teren
nr | Categorie fintra | Suprafata = - :
crt | Folosinta |vian | {mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 2.418 139 1446/17 -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmantelor sunt obinute din prolectle in plan.
Lungime
Punct Punct
inceput| %7V stargit| X/Y seg:‘?;g
1 210386873 27 210.348.209 30,315
579 443,95 529,451,088
2 210348209 3 210344033 28,498
| 529,451,088 529,422,897 SR
3| 210344039 4 210336512 2.492
529.422.897 529.422,592
4 210.346.512° 5 3210408592 2,261
529.422,592 529,417,846
Document care contine date cu caracter personal, proteiate de prevegenle Legii Nr 677/2001. Paging 2 din 3
epay.ancpl.ro
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Carte Funciard Nr. 334295 Comuna/Qras/Municipiu: Arad

Lungime
Punct Punct

inceput| X7/Y starsit] */Y seg'T?r:f

5 210.408,502 6| 210,408,502/ 0.001
529.417.846 529.417,845

6 210408563 7| 210480606  52.152
520,417,845 529,414,052

7| 210.460.606 8 ?710.458.763 i4
529.414.052 | 520.416.800

8| 210.456.763 9 210457736 2.135
520.416.309 520.418,781

T 9| 210457.736 10 21045376 753
529.418.781 529.425,176

10/ 21045376 11 210.450,1%8  §.835
525.425,176 529 420,758

11 210450,168] 1 710386872  B4.89
| 520 429,798 529.443,96

i"Lu?gTrﬁliI’e segmentelor sunt determinate Tn planui de prolectle Stareo 70 5| sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
*==* Distania dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin sistermul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarli, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii $i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
11/02/2022, 09:15

Document care canfine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr 6772001 2y | Pagina 3 din 3

epay.encpl.ro
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F.6 PMA-A4-12

ROMANIA
JUDETUL ARAD
PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 24974 din  30.03.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne. FO8 g 1307022

in scopul ;
INFORMARE-
-- VANZARE prin LICITATIE PUBLICA a TERENULUT inscris in CF: 334299 ARAD --

Ca urmare a cererii- adresate de MUNICIPIUL ARAD - BIROUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE
JMENIU PRIVAT pers. juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod pogstal , B-dul.
REVOLUTIEI , or. 75, bloc , sc. , etaj , ap. , telefon , e-mail , inregistrata la nr. 24974 din 30.03.2022

pentru imobilul - teren gi/sau constructii - situat in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod pogtal ,
intravilan, nr. fn, bloc, sc. , etaj , ap. sav identificat prin CF NR.CF: 334299 ARAD; :

TOP: NR.TOP/CAD: 334299;.

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism ar, / faza PUG, aprobati cu hotfrirea Consiliului Local
ARAD nr. 502/ 2018 .

In conformitate cu prevederile Legii ne. 50 / 1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu
modificérile si completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Teren situat in intravilanul Municipiului Arad, proprietatea privata a MUNICIPIULUT ARAD.
‘egoria de folosinta: ARABIL.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosint# actuald: teren arabil, intravilan, adiacent UTR nr. 70

Se solicita: -- INFORMARE-

-- VANZARE prin LICITATIE PUBLICA a TERENULUI inscris in CF: 334299 ARAD --
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3. REGIMUL TEHNIC

Teren adiacent UTR nr. 70 in conformitate cu Regulamentul aferent PUG Arad.

Suprafata terenului = 2814mp conform extras C.F.

In vederea construirii, se va se va intocmi o documentatie PUZ si RLU aferent, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/
2001 rep., art. 32, alin. 1, lit. C ), Legii nr. 50 / 1991 rep., H.G.R. nr. 525 / 1996 si Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal - indicativ GM 010 - 2000.

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat pentra — INFORMARE — VANZARE
prin LICITATIE PUBLICA a TERENULUI inscris in CF: 334299 ARAD —

Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si nu conferd dreptul de a executa lueriri de constructii

4. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executérii lucrérilor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muresului F.N.
in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice §i private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in
legturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justifie, a Directivei 85/337/CEE 5i a_
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritori{
de mediu pentru ca aceasta si analizeze i si decidd, dupd caz, incadrarea / neincadrarea proiectului investitiel
publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfigoard dupd emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executirii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente. 3
in vederea satisfacerii cerinjelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea competentd
pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizarii optivnilor publicului si
formulirii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultirii publice.
In aceste condifii:
Dupi primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenti
pentru protecia mediului in vederea evaluarii initiale a investifiei si stabil irii necesitatii
evaluirii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii inifiale a investiiei se va emite actul administrativ al
autorititii competente pentru protectia mediului.
In situatia in care autoritatea competentdl pentru protectia mediului stabilegte necesitatea evaludrii
efectelor investifiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
administrajiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii. _,5
Tn situatia in care, dupa emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de “
evaluare a efectelor investitiei asupra mediului solicitantul renunt3 la intentia de realizare a investitiei,
acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.
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F.6 PMA-A4-12

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIET DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insotitd de

urmiitoarele docnmente:
a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren sifsau constructit, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi

5i extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizati);

¢) documentatia tehnicli - D.T., dupi caz:
ODTAC. 0 D.T.Q.E. 0O D.T.AD.

d) Avizele i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism.
d.1. Avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:
[T alimentare cu apa

[T canalizare

O alimentare cu energie electrica

O alimentare cu energie termica

O gaze naturale
O telefonie

0 salubritate

[0 transport urban

d.2. Avize si acorduri privind;
O securitatea la incendiu 3 protectia civild O sén&tatea populatiei

d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

d.4, Studii de specialitate:

e} Actul adminisirativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;
f) Dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

PRI SECRETAR GENERAL,
Calin Bj Cons. Jur. Lilio escu

AR

ARHITECT SEF,
Arh. Emilian Sorin Ciurariu

Achitat taxa de lei, conform chitanfei seria nr. din , tax3 de urgentd - RON si taxA pentru avizarea Certificatului de
urbanism de catre Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriului in valoare de RON, conform chitan'iei seria nr. din .

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin posté la datade . 1, 04, 10
2
DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU, CONSILIER JlfRIDIC, INTOCMIT,
arh. Sandra Dinulescu ing. Mirela Szasz Litiana Pascaliu Ing. Balazs Carmen
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in conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executiirii lucrarilor de constructii, cu modificirile si
completarile ulterioare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, 0 noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtin, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRTMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT SEF,

P

i,

Data prelungirii valabilititii
Achitat taxa de lei, conform chitantei or. din
Transmis solicitantului la data de direct/ prin pogti.
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RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII JUSTE (DE PIATA)
A TERENURILOR IDENTIFICATE PRIN
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CONTRACT: 8140/5/2/2022 (AC 44430 /2020 - CS 6214 / 2022)
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Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 08.07.2022 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - teren intravilan - situatd in municipiul Arad, zona
Calea Aurel Vlaicu (zona IVECO), fn., judetul Arad de catre Beres Aron in calitate de evaluator

autorizat, membru al Asociatiei Nagionale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

Beres Aron, in calitate de evaluator a facut inspectia proprietatilor imobiliare al caror proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrise in C.F. 359761 si 359762, nr. cadastral 359761 si
359762.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii juste (conform Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare
de piatd, valoarea justd este identica cu valoarea de piatd) a proprietdfii pe o piatd libera la nivelul
preturilor practicate pe piata specifica in luna iulie 2022 si poate fi utilizatd pentru inregistrarea in
evidentele contabile si pentru concesionare. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ

(narativ).

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justa / de piata a
proprietatii imobiliare evaluate, finand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinuta

prin abordarea prin piata, si anume:

57.441 euro echivalent a 283.983 lei (pentru suprafata
VALOARE IMOBIL CU | de 1872 mp - conform extras CF)

NR. CAD. 359761 la cursul valutar 4,9439 lei/euro, valabil pentru data de referintd a
evaluarii 08.07.2022

114.366 euro echivalent a 565.414 lei (pentru suprafata
VALOARE IMOBIL CU | de 3691 mp - conform extras CF)

NR. CAD. 359762 la cursul valutar 4,9439 lei/euro, valabil pentru data de referintd a
evaludrii 08.07.2022

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

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei IULIE 2022;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9439 RON = 1 EURO;

- prezentul rezumat trebuie utilizat impreuna cu raportul din care face parte

- valoarea reprezintd pretul minim (de pornire) al licitatiei pentru vanzarea terenului.
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Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand
principiile continute in:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
SEV 430 - Evaluadri pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).

Cu stima,
Beres Aron (leg. 10662)
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL - societate membru corporativ ANEVAR, prin cj. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR 1n specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator de bunuri
mobile", cu numar legitimatie 10662 valabila in anul 2022, asigurat pentru raspundere civild profesionalad
cu asigurarea nr. 38671/10.12.2021 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ
TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, judetul
Arad.

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr.
75, judetul Arad.

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare
pe o piata libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna iulie 2022, in vederea
inregistrarii in evidentele contabile si pentru concesionare.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenurile intravilane in suprafatd de 1872 mp, respectiv
3691 mp, cu numar cadastral 359761 s1 359762, avand categoria de folosintd curti constructii.

Dreptul de proprietate supus evaluarii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietatii — zona Calea Aurel Vlaicu (zona IVECO), f.n., municipiul Arad, judetul Arad.

Tipul valorii estimate este "valoarea justa" asa cum este definitd in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii":

"Valoarea justa reprezintd pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaluarii."
Conform prevederi Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justa este
identica cu valoarea de piata.

Data evaluarii este 08.07.2022, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 08.07.2022, iar inspectia
proprietdtii imobiliare s-a facut la data de 08.07.2022. Data redactarii raportului de evaluare este
08.07.2022.

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii:

V piata nr. cad. 359761 = 57.441 euro echivalent a 283.983 lei — metoda comparatiei directe
(metoda din cadrul abordarii prin piata)

V piata nr. cad. 359762 = 114.366 euro echivalent a 565.414 lei — metoda comparatiei directe
(metoda din cadrul abordarii prin piata)

1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional;
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- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

- suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);

- detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet, a acestei lucrari;

- nu a fost oferita asistenta profesionald semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata de Beres Aron, in calitate de evaluator, in baza planurilor si documentelor
transmise de cdtre reprezentantii primdriei. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continud al ANEVAR si are competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare
250.000 euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2022.

Cu stima,
(leg. 10662)
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre SC Danina Star SRL, prin evaluator Beres Aron, in
baza comanzii transmise de catre Primaria Arad.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabila 2022

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate la punctul 2.2. si se constituie ca analiza nepartinitoare

- nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu am
nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile implicate

- prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori anumite, specificata de
catre client sau alte persoane ce au interese in legdtura cu clientul

- remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

- inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de Beres Aron, in
calitate de evaluator

- in prezent sunt membru ANEVAR, iar evaluarea a fost facuta cu respectarea Codului de Etica si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate n raport, nu a acordat asistentd profesionala semnificativa
in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza acest raport este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, judetul
Arad.

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr.
75, judetul Arad.

2.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piatd / juste a imobilului evaluat in vederea inregistrarii in evidentele contabile si
pentru concesionare.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date propriec a
evaluatorului, prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara - teren intravilan - situatd in zona
Calea Aurel Vlaicu (zona IVECO), f.n., mun. Arad, judetul Arad.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentatd mai sus, drept
considerat deplin, valid si marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.
Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de proprietatea imobiliara, in mod
perpetuu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.

-7-
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Conform documente anexate, suprafata de teren este de:
- 1872 mp - conform extras CF 359761
- 3691 mp - conform extras CF 359762

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii justd a obiectivului asa cum este aceasta definita in
SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, definitia valorii de juste este
urmatoarea: Valoarea justa reprezinta pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data
evaluarii.

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaluarii 08.07.2022, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietatii a fost realizatd de cdtre Beres Aron, in calitate de evaluator; cu aceastd ocazie s-au
facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate
documentele si schita transmisa de catre reprezentantii beneficiarului.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a amplasamentelor vecine.

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada iulie 2022;

Data evaluarii este 08.07.2022;

Cursul valutar valabil la aceasta data este 4,9439 RON pentru 1 EUR;

Data redactarii raportului este 08.07.2022.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Cu ocazia inspectiei proprietdtii evaluate, au fost vizualizate toate partile/componentele, cu exceptia celor
care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.

In vederea documentirii si colectarii datelor despre bunul evaluat, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la informatiile relevante.

Dimensiunile au fost preluate din planul pus la dispozitie de cétre client. Acest document este anexat la
prezentul raport de evaluare.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

- Certificatul de Urbanism nr. 1108 / 21.06.2022;

- Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, oferte etc.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
(situatie juridica, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

- informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii sau oferte similare;

- informatii existente pe site-urile: olx.ro, homezz.ro, imobiliare.ro, publi24.ro, lajumate.ro;

- revistele de profil;
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- piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare municipiul Arad.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit considerandu-se urmatoarele premize:

Ipoteze:
- situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres

pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare

- aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare

- proprietatea a fost evaluata in ipoteza ,,libera de sarcini”

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate (teren neconstruibil,
conform prevederi HG 525/1996 - adancimea terenului este mai mica decat latimea acestuia), descrisa si
luatd in considerare in prezentul raport (certificat de urbanism nr. 1108 / 21.06.2022 atasat prezentei
lucrari)

- nu am facut o expertiza tehnica a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnica bund, corespunzatoare unei exploatari
normale. Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie inteleasa ca ar valida integritatea lor

- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprietdtii, ci a estimat valoarea acesteia bazandu-se pe
suprafata inscrisa in actele puse la dispozitie in copie si anexate prezentului raport; raspunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat

- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenfa vreunui contaminant, nici nu ma angajez pentru o
expertiza sau o cercetare stiinfifica in acest scop

- in pregatirea evaludrii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente si specificatii
puse la dispozitie de client

- previziunile, proiectiile sau estimdrile confinute in raport se bazeazd pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii i ofertei anticipati pe termen scurt si datoritd lipsei de stabilitate economica actuala, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

- posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu confera nimanui dreptul la publicare

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultantd ulterioard sau sa depuna
marturie in instantd in legaturd cu obiectul raportului de evaluare decat in conditiile in care legea il obliga
altfel

- nici una din partile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice fara acordul prealabil, scris, al evaluatorului
- orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru elementele de natura juridica ale proprietdfii bunului ce nu i-
au fost aduse la cunostinta de catre beneficiarul lucrarii.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sa depuna
madrturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri 1n prealabil.
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in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatad in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (iulie 2022) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definitiile s1 conceptele pe care se bazeazad acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general si SEV
101 — Termenii de referinta ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare si SEV 104 -
Tipuri ale valorii.

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont
si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile.

- Scopul evaluarii fiind determinarea valorii juste (de piatd - in acceptiunea Ordinului 3471 / 2008), in
vederea inregistrarii In evidentele contabile si pentru concesionare, evaluarea s-a facut cu respectarea
principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificata, conform SEV 400 -
Verificarea evaluarii.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de la niciunul
din standardele respective.

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Situat la poarta de vest a Romaniei, Aradul este unul dintre cele mai importante judete ale tarii. Numit de
Nicolae lorga ,,Mica Viend”, de istoricii romani ,,A Treia Roma”, iar de istoricii maghiari ,,Golgota
Maghiard”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi si cladirt monumentale, pe cursul raului
Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioara granita intre provincii, tari si
imperii, locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic, Principatul Transilvaniei cu

Ungaria si Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara este situatd in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD
- domeniul privat, este compusa din terenurile intravilane in suprafatda de 1872 mp si 3691 mp, cu numar
cadastral 359761 si 359762, avand categoria de folosinta curti constructii - conform documente puse la
dispozitie de catre reprezentantii beneficiarului.

Terenul supus evaludrii se identifica dupa urmatoarele date:

- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului, proprietate privata
apartinand MUNICIPIULUI ARAD; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi si a dispune de
bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege. Nu au fost identificate
limitari legale ale dreptului de proprietate sau restrictii de utilizare a imobilului In documentele ce atesta
dreptul de proprietate, puse la dispozitie de client si anexate raportului (conform certificat de urbanism -
teren neconstruibil conform prevederi HG 525/1996 - adancimea parcelei este mai mica decat latimea
acesteia);

- Drept de proprietate dobandit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificd cu numarul cadastral 359761 si 359762, dreptul de proprietate fiind inscris
in Cartea funciard nr. 359761 si 359762 a municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD -
domeniul privat. Amplasamentul este situat in vecinatatea IVECO, in zona Calea Aurel Vlaicu, f.n. (vezi
plan de incadrare atasat).

Amenajarile terenului:

- retele de utilitati: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie (conform certificat de urbanism);

- amplasamentul este Tmprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosinta curti constructii;

Accesibilitatea:
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- posibilitati de acces: din Calea Aurel Vlaicu;

Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Arad, zona C, conform zonificarii municipiului;

- suprafata teren: 1872 mp $i 3691 mp - conform extrase CF;

- forma: regulata;

- categoria de folosinta: curti constructii;

- terenul este imprejmuit partial si este liber de constructii;

- in vecinatatea terenului se afla o fosta cale ferata (dezafectata);

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

- terenul se afla situat in intravilanul municipiului Arad, conform documente puse la dispozitie de cétre
reprezentantii beneficiarului;

- terenul este proprietate exclusiva a municipiului Arad (domeniu privat);

- servituti: nu sunt - conform documente furnizate de catre reprezentantii proprietarului;

- in prezentul raport nu au fos calculate amenajarile terenului;

- sarcini existente pe teren: nu sunt - conform documente furnizate de catre reprezentantii proprietarului;

- avand in vedere prevederile HG 525/1996, terenul este neconstribil, deoarece adancimea acestuia este
mai mica decat latimea (vezi planuri atasate - anexe);

- conform certificat de urbanism 1108 / 21.06.2022, terenul se afla in UTR 24.

Teren si contaminari:

- nivel ridicat al zgomotului si prafului: terenul este situat in vecinatatea DN7 - artera intens circulata;

- nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea a fost facutda
considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizarile admise;

- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau
contaminarea terenului si a apei freatice;

- evaluarea a fost realizata neluand in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietatii.
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Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat

disponibile.
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE
PASI:

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizdrile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliard evaluta
este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
Rezidential;

Comercial;

Industrial;

Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliara evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.
Suprafata teren — 1872 mp si 3691 mp - conform extrase CF.
Utilizérile potentiale ale proprietatii sunt:
e teren pentru spatii comerciale si prestari servicii (in cazul alipirii de o alta parcela invecinata, cu
care se vor indeplini conditiile pentru a fi considerat teren construibil)

Din analiza trendului pietei am determinat ca la data evaluari existd cerere pentru utilizarea legal
permisa, fiind identificate cateva comparabile.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei

si aria competitiva)

]

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra
cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur
utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): clienti potentiali sunt persoanele juridice sau fizice
care au proprietati invecinate si doresc alipirea terenului subiect la parcela invecinata sau
utilizarea acestuia (efect de sinergie cu terenurile vecine)

- Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care
sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare - in apropiere;

- Forma: regulata;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona Calea Aurel Vlaicu din municipiul Arad;

o Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenta
si viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem
afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor cu potential de dezvoltare pentru
segmentul industrial, situat in zona Calea Aurel Vlaicu din municipiul Arad.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori si chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizari care pot sustine proprietatea
asa cum este ea sau dupa unele lucrari de modificare (dacd se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se
efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd a/ celor cu interes de a achizitiona un imobil, il
doresc §i pot (au puterea financiara) sa-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare.

Cererea privind Cumpararea:
In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind antrenata de diminuarea
efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional s1 marirea nivelului creditarii.

Cererea privind Inchirierea:
In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, exista cerere scazuta.

Categorie importanta Intr-o piata imobiliard sandtoasd, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intrat din nou
in joc, investind deocamdata prudent. Cei care cumpdra zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sa
dezvolte un proiecte in viitorul apropiat, astfel cd analizeaza mult mai atent caracteristicile unui teren.
Numadrul tranzactiilor a urcat simtitor fatd de anii trecuti, preturile inca scdzute fiind unul dintre cei mai
importanti factori.

-14-




Evaluare terenuri - CF 359761 Arad si CF 359762 Arad

Piata de terenuri din tara noastra s-a caracterizat anul trecut printr-o cerere crescuta din partea
segmentelor de rezidential si retail. Interesul fata de aceste sectoare a fost mentinut si pe parcursul anului
2021, iar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale si
mixte, care pot oferi un ecosistem complet.

Desi atat impactul crizei din domeniul sanitar, declansatd de raspandirea COVID-19, cat si efectele
conflictului declansat intre Rusia si Ucraina, se resimt, in mod firesc, si in imobiliare, pe piata imobiliara
existd semnale de o oarecare stabilizare. Astfel, urmarind un grafic al cdutarilor de proprietati imobiliare
disponibile spre vanzare, se poate observa ca inceputul lunii martie a anului in curs a adus, intr-adevar, o
scadere la acest capitol. Aceastd tendintd a fost resimtitd in toate marile centre regionale monitorizate
constant de Imobiliare.ro si Analize Imobiliare. In ciuda acestei scideri (cu totul de asteptat, de altfel,
intr-o asemenea perioada), cererea pentru proprietdti imobiliare nu s-a prabusit, pur si simplu, cu totul.
Cererea a trecut printr-o faza de plafonare, pentru ca, apoi, sa creasca usor.

In general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzata de oportunitatile
aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investitional si oportunitatile de creditare.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

o Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia
pozitiva a economiel, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare;

o Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

o Interesul investitional: exista si este in continua crestere. In ultimii cinci ani, preturile terenurilor
au inregistrat cresteri de peste 50%, iar cererea pentru acest tip de proprietate este in crestere;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete plane, forme
regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv edilitar;

e Dimensiunea proprietatii: preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice
in care sunt amplasate terenurile, suprafata si potentialul economic al acestora avand un rol
decisiv in ochii investitorilor.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietdti cu caracteristici
asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si
utilitdtii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Inceputul anului 2022 a fost unul promitator pentru piata imobiliara, cererea fiind mai mare decat oferta
la vanzare in marile orase, dar incepand cu 24 februarie (data izbucnirii conflictului dintre RUsia si
Ucraina), a urmat o scadere, dar ulterior datele indica o revenire graduala a interesului pentru achizitia
unei proprietati imobiliare.

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au
rezultat urmatoarele informatii:

o oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;

e oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

e stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

e volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;
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e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 10-90 EUR/mp
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-10%
(Reprezinta raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

* variatia preturilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de drumuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restrictii etc;

in anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vdnzare) colectate din piata specifica pentru
proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea justd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare masurda, dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive (oferta) si putem Iintelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdratori (cererea).

Pentru a evidentia conformadrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizata —
curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate determina daca exista cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata romaneascd, raportul cerere/oferti este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul pietei
imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piatd a
vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a
vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de munca
si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numdrului tranzactiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mengionata.

Tindnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem
reliefa urmatoarea situatie:

- activitatea pietei: piatd activa sau piatd a vanzdtorului (cerere in crestere, ramanere in urma a ofertei,
preturi in crestere).

-

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

b

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem
determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertda competitiva cunoscute.

In patru dintre cele sase mari centre regionale analizate, perioada medie de vanzare pentru un apartament
a fost mai mica trimestrul trecut comparativ cu perioada similara a anului anterior. Cea mai mica valoare
a acestui indicator este consemnata in Capitald, unde timpul necesar pentru tranzactionarea unei
asemenea unitati locative a fost de 38 de zile in intervalul octombrie-decembrie 2021. La polul opus, cea
mai mare perioada de vanzare, respectiv 84,5 zile, a fost inregistratd in Cluj-Napoca (in scadere de la
aproximativ 86,5 zile In urma cu 12 luni), In vreme ce Constanta si Timisoara se afld la un nivel destul de
apropiat, cu 64, respectiv 59 de zile. In Iasi, timpul necesar pentru tranzactionarea unui apartament
ajunge la 46,5 zile, fata de 39,5 zile in Brasov.
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului
de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber
sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i care
determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

In plus fata de a fi probabil rezonabili, CMBU atét a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
o permisd legal
o fizic posibila
o fezabila financiar
o maxim productivd (sd conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietdtii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatda dupa aplicarea celor patru criterii si dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai bunad utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in municipiul Arad, judetul Arad.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont in
acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa cum
urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisi Posibili ~ Fezabili ~ Maximum
legal fizic financiar productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial (in cazul alipirii
la o alta parcela + PUZ) Da Da Da Da
Rezidential Nu Nu Nu Nu

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea comerciala.
Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna
utilizare a terenului considerat liber este cea de fteren cu destinatie comerciali (tindnd cont de
utilizarile permise pentru aceastd zond). Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume:

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a

proprietatii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Comparatia directa este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

Alegerea abordarii a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor de piatd, disponibile pentru analiza. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplic in functie de criteriile de
comparatie adecvate specificului proprietitii subiect. In abordarea prin piat, se analizeaza asemandrile si
diferentele intre caracteristicile proprietdtilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea
proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati
imobiliare care genereazd venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

- capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de
piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cdnd existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta
in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimatd la data evaluarii.

Avand in vedere informatiile disponibile pentru evaluarea terenului am utilizat abordarea prin piata,
metoda comparatiei directe, singura abordare considerata ca fiind adecvata.

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

Valoarea de piata a terenului este estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia; in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiala, utilizare care este posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Metoda comparatiei directe utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorii de piatd prin analiza pietei
pentru a gasi proprietd{i similare tranzactionate si compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastd metoda
este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Este recomandatd pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaluarii.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect. In procesul de
comparatie sunt luate in consideratie asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
functie de elementele de comparatie:

- selectarea si descrierea comparabilelor de pe piata si procesul de ajustare;

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

- elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, condiiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare, conditiile de piata, localizare, caracteristicile fizice,
utilitati disponibile §1 zonarea;

- aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doua sau mai multe tranzactii sunt comparate pentru a
obtine o indicatie privind marimea ajustarii ce se refera la o singurd caracteristica. Ajustarile se aplica
procentual sau valoric la pretul de tranzactionare al comparabilei in cauza.

Abordarea prin piatd, cunoscutd si sub denumirea de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vanzdrilor", este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietafi similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.

In anexa nr. 8.1. este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. In urma
aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

V piata nr. cad. 359761 = 57.441 euro echivalent a 283.983 lei — metoda comparatiei directe
(metoda din cadrul abordarii prin piatd) pentru suprafata de 1872 mp

V piata nr. cad. 359762 = 114.366 euro echivalent a 565.414 lei — metoda comparatiei directe
(metoda din cadrul abordarii prin piatd) pentru suprafata de 3691 mp

Nu am putut utiliza alte metode deoarece nu am avut la dispozitie Autorizatie de construire care este
obligatorie pentru metoda reziduala, respectiv nu am identificat informatii de piata pentru aplicarea altor
metode.
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza
importanta diferitd acordatad rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv
in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de evaluare, rezultat pe care
evaluatorul 1l considera ca fiind cel mai rezonabil.

Rationamentul profesional care std la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sa aibad in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in
considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii, asa cum precizeaza

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea celui mai probabil pret al proprietdtilor imobiliare de
tip teren intravilan in suprafatd de 1872 mp, respectiv 3691 mp (conform extrase CF), situate in
municipiul Arad, nr. cadastral 359761 si 359762, inscrise In Cartea Funciard nr. 359761 s1 359762 Arad,
proprietar MUNICIPIUL ARAD, conform actelor prezentate in copie de catre client si anexate la
prezentul raport, la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna iulie 2022.

Etapele parcurse:

- inspectia s1 descrierea proprietatii;

- culegerea datelor de pe piata imobiliard din municipiul Arad, cu ajutorul carora s-a facut o analiza a
acesteia;

- identificarea unor proprietdfi asemanatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa.

In urma analizei s-a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a terenului este aceea de proprietate

imobiliard cu destinatie comerciala / prestari servicii (in cazul alipirii).

Prin folosirea abordarii prezentate, au rezultat urmatoarele valori:

V piata nr. cad. 359761 = 57.441 euro echivalent a 283.983 lei — metoda comparatiei directe
(metoda din cadrul abordarii prin piatd) pentru suprafata de 1872 mp

V piata nr. cad. 359762 = 114.366 euro echivalent a 565.414 lei — metoda comparatiei directe
(metoda din cadrul abordarii prin piatd) pentru suprafata de 3691 mp

in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie
de asemanari sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

Datele avute la dispozitie le consider reale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibila.
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7.1. Raportarea valorii

In urma acestei analize, valoarea justd estimati este cea rezultatd din abordarea prin comparatie directa.
La folosirea acestei metode au existat suficiente informatii si ca atare consider ca este cea mai credibila
metoda.

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

» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii iulie 2022;
 valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

* evaluarea este o opinie asupra unei valori;

» cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9439 lei/euro;

* valoarea estimatd in EUR este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb valutar, etc) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului s1 variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

» valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;

» valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

* evaluarea poate fi utilizata in vederea inregistrarii valorii in evidentele contabile si pentru tranzactionare
(licitatie);

» evaluarea este o opinie asupra unei valori.

57.441 euro echivalent a 283.983 lei (pentru suprafata
VALOARE IMOBIL CU | de 1872 mp - conform extras CF)

NR. CAD. 359761 la cursul valutar 4,9439 lei/euro, valabil pentru data de referintd a
evaludrii 08.07.2022

114.366 euro echivalent a 565.414 lei (pentru suprafata
VALOARE IMOBIL CU | de 3691 mp - conform extras CF)

NR. CAD. 359762 la cursul valutar 4,9439 lei/euro, valabil pentru data de referintd a
evaluarii 08.07.2022

Raportul a fost pregatit In conformitate cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR,

Membru ANEVAR _
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Cap. 8. Anexe

8.1. Abordéri in evaluare
Metoda comparatiei directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi

similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul

evaluarii, fiind preferata atunci cand existd date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost tranzactionate
recent (mai aproape de data evaluarii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care

sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumparari de terenuri, cu si fara constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt

cuprinse intre 10-90 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu

proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de
vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,

zonarea i cea mai buna utilizare.
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Pentru terenul identificat cu nr. cad. 359761

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 187200 mp 16000,00 mp 8466,00 mp 6700,00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 61 €/mp 40 €/mp 90 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS  Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
intravilan - teren neconstruibil
RESTRICTII LEGALE (reglementare conform HG 525/1996 - intravilan - teren intravilan - teren intravilan - teren
urbanistica) adancimea parcelei mai mica  construibil construibil construibil
decat latimea
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE PIATA iulie-22 Curente Curente Curente
LOCALIZARE Arad A e el ] Arad - zona Dedeman Arad ) Z e Al zqna ;
Vlaicu) industriala Vest automobile Bavaria
SUPRAFATA (mp) 1872,00 mp 16000 mp 8466 mp 6700 mp
DESTINATIA (utilizarea teremlui) spat%l Eomercmle si prestari spatii cpmerc':l.'..t.le si it spatii cpmerc.:lg.le si
servicii prestari servicii prestari servicii
cAt:;IENAJARI EXTERICARE (thar (o tase asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE in apropiere similar la teren similar
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, d = 150 m regulata, d = 150 m regulata, d =83 m regulata, d =51,6 m

[Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintSereen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).

Pentru terenul identificat cu nr. cad. 359762

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 3691,00 mp 16000,00 mp 8466,00 mp 6700,00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 61 €/mp 40 €/mp 90 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS  Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
intravilan - teren neconstruibil
RESTRICTII LEGALE (reglementare conform HG 525/1996 - intravilan - teren intravilan - teren intravilan - teren
urbanistica) adancimea parcelei mai mica  construibil construibil construibil
decat latimea
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE PIATA iulie-22 Curente Curente Curente
LOCALIZARE Arad A e el ] Arad - zona Dedeman Arad ) Z e Al zqna ;
Vlaicu) industriala Vest automobile Bavaria
SUPRAFATA (mp) 3691,00 mp 16000 mp 8466 mp 6700 mp
DESTINATIA (utilizarea teremlui) spat%l Eomercmle si prestari spatii cpmerc':l.'..t.le si it spatii cpmerc.:lg.le si
servicii prestari servicii prestari servicii
cAt:;IENAJARI EXTERICARE (thar (o tase asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE in apropiere similar la teren similar
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, d =272 m regulata, d = 150 m regulata, d =83 m regulata, d =51,6 m

[Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintSereen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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TERENURI COMPARABILE

Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 1.872 16.000 8.466 6.700
Elemente specifice tranzactiei
1 [Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 60,63 40,0 90,0
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -5% -5% -5% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,73 -1,80 -4,05
PRET CORECTAT (Euro/mp) 57,90 38,20 85,95
2 |Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 57,90 38,20 85,95
3 i el -er e sl . . - intravilan - teren intravilan - teren
Restrictii de utilizare conform HG 525/1996 - adancimea |intravilan - teren construibil i e
E—————" . construibil construibil
parcelei mai mica decat latimea
Cuantum ajustare % -65% -65% -65%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -37,64 -24,83 -55,87
4 [Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20,27 13,37 30,08
5 [Conditii de vanzare independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20,27 13,37 30,08
6 |Conditii ale pietei 08.07.2022 similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20,27 13,37 30,08
Elemente specifice proprietatii
7 = Arad - zona Iveco (Calea Aurel Arad - zona industriala | Arad - zona automobile
Localizare : Arad - zona Dedeman 3
Vlaicu) Vest Bavaria
Cuantum ajustare % 10% 30% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 2,03 4,01 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 22,29 17,38 30,08
Caracteristici fizice
8 |Suprafata (mp) 1.872 16.000 8.466 6.700
Cuantum ajustare % 3% 2% 1%
Cuantum gjustare (Euro/mp) 0,67 0,26 0,30
% |Destinatia (CMBU teren) spatii comerciale si prestari servicii FRERL °°‘“’“°"f‘l?_ ELDIESI industrial T cor_lwrcu-misl
servicii prestari servicii
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
10 |Topografia/forma regulat, plan regulat, plan regulat, plan regulat, plan
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
11 |Utilitati la teren similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
12 e s B Cien Anrel Vi ashili acces di-n Calea Aurel acees (_1'111 str. 111 zona acces di_n Calca‘ Aurel
Vlaicu - asfalt industriala Vest - asfalt Vlaicu - asfalt
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
13 |Deschidere 150 ml 150 ml 83 ml 51,6 ml
Cuantum ajustare % 0% 1% 1%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,17 0,30
13 JAlti factori nu nu nu nu
Cuantum ajustare % 0% % 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % 30 39 204,
Total ajustare earacteristici fizice (Euro/mp) 0,67 0,43 0,60
PRET CORECTAT (Euro/mp) 23 18 31
Constructie demolabila pe teren nu nu nu nu
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 22,96 17,82 30,68
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 40,33 29,28 56,47
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 70% 77% 66%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila: C
VALOAREA UNITARA (Euro/mp) 30,68 € l'lllp 4,9439]
57.441 € echivalent a 283.983 lei I

Valoare de piata:
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru tip oferta sau tranzactie
Comparabilele A, B, C utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de =%

intrucat in urma discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest lip de proprietate.

Dreptul de prop. transmis
Dreptul de proprietate a comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustari,

Restrictii de utilizare
Avind in vedere faptul ca terenul subiect este neconstruibil conform prevederilor HG 525/1996 - adancimea terenului este mai mica decat latimea acestuia, comparabilele se ajusteaza
negativ.

Conditii de finantare
Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata (data)
In aplicarea metodei comparatiilor pentru evaluarea terenului s-au utilizat informatii privind oferte recente - nu sunt necesare ajustari pentru conditii de piata,

Ajustarea pentru localizare
Zona de amplasare a proprietatii subiect este:  Arad - zona Iveco (Calea Aurel Vlaicu)
Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de proprietatea subiect s-au avut in vedere urmatoarele:
Locatie comparabile vs. locatie subiect: A: mai slaba B: mai slaba C: similare
Ajustarile aplicate pentru localizare: ptA: 10% pt. B: 30% pt.C: 0%
Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pt. zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile,
tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit intre zona unde se afla proprietatea de evaluat si zona in care se afla comparabilele.

Ajustarea pentru suprafata
Comparabila A, cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu 3% Comparabila B, cu suprafata mai mare, a fost ajustat cu 2%
Comparabila A, cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu 1%
Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat. (S-a considerat ca se recunoaste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa intre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat)

Ajustari pentru destinatia terenului
In mod normal comparabilele utilizate trebuie sa aiba aceeasi utilizare cu cea a proprietatii de evaluat - dar, exista si situatii cand nu se gasesc informatii

despre comparabile cu acceasi CMBU aflate in aceeasi zona, dar se gasesc in zone din imediata apropiere informatii despre comparabile asemanatoare ca si caracteristici
doar ca au CMBU diferita. Se fac ajustari pentru acest element, tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un teren cu o utilizare diferita de cea a proprietatii de evaluat.

spatii comerciale

Destinatia terenului A - . ’ similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.
S1 prestart
Destinatia terenului B - industrial - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.
i s spatii comerciale ¥ o s ; . ; 2
Destinatia terenului C - P X : similara cu a proprietatii subiect, - Nu se impun ajustari,
S1 ETQQLQI‘I
Ajustari pentru topografie
Deoarece comparabila A are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari, 0%
Deoarece comparabila C are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce are o forma
diferite fata forma terenului de evaluat.

Ajustari pentru utilitati
Deoarece comparabila A are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deoarece comparabila B are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deoarece comparabila C are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati
diferite fata de cele care sunt prezente la proprietatea subiect.

Ajustari pentru acces

Deoarece comparabila A are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila C are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de acces
dintr-un drum amenajat diferit fata de drumul pe care se face accesul catre proprietatii subiect.

Ajustari pentru deschidere
Deoarece comparabila A are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari,
Deoarece comparabila B are o deschidere mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de : 1%
Deoarece comparabila C are o deschidere mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : 1%
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferita fata de deschiderea proprietatii subiect.

Ajustari pentru alti factori

Deoarece comparabila A prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B prezinta aceleasi amenajali ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. %
Deoarece comparabila C prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit pentru un teren afectat de o constructie demolabila
fata de terenul subiect evaluat in ipoteza ca este liber de constructii.
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NI G B AR A TERENURI COMPARABILE
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 3.691 16.000 8.466 6.700
Elemente specifice tranzactiei
1 |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 60,63 40,0 90,0
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -5% -5% -5% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2.73 -1.80 -4.05
PRET CORECTAT (Euro/mp) 57,90 38,20 85,95
2 Dreptul de proprictate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 57,90 38,20 85,95
3 - e in.lrzl\'ilzln -_lc_rcn 11cn:01|511'uil_3il itravilan - teren mtravilan - teren itravilan - teren
e ganiorm HG '?23’,’1996 - ademcnmea construibil construibil construibil
---harcelet mai_mica decal latimea
Cuantum ajustare % -65% -65% -65%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -37,64 -24,83 -55,87
4 |Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20,27 13,37 30,08
5 |Conditii de vanzare independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20,27 13,37 30,08
6 |Conditii ale pietei 08.07.2022 similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20,27 13,37 30,08
Elemente specifice proprietatii
7 Lacilizice Arad - zona l\-'c<.:0 (Calea Aurel A R s Arad - zona industriala | Arad - zona al.nomobilc
Vlaicu) Vst Bavaria
Cuantum ajustare % 10% 30% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 2,03 4,01 0,00
PRET CORECTAT (Furo/mp) 22,29 17,38 30,08
Caracteristici fizice
8 |Suprafata (mp) 3.691 16.000 8.466 6.700
Cuantum ajustare % 3% 1% 1%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,56 0,17 0.15
8 Destinatia (CMBU teren) spatii comerciale si prestari servicii Spatll comcrcurslcrzr BLDreatl industrial spatiL.con mc“.ﬂ? A
SEIVICIL prestari servicil
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
10 |Topografia/forma regulat, plan regulat, plan regulat, plan regulat, plan
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0,00
11 |Utilitati la_teren similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
12 Koces acces-din Catea Aurdl Vidicu =asfaly] 20°C8 di‘n Calea Aurel Aacccs Qin str. 111 zona acces dirn Calea Aurel
Vlaicu - asfalt _industriala Vest - asfalt Vlaicu - asfalt
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
13 |Deschidere 272 ml 150 ml 3 ml 51.6 ml
Cuantum ajustare % 1% 2% 3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,22 0,35 0,75
13 | Alti factori nu nu nu nu
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % 4% 3%, 3%,
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 0,78 0,52 0,90
PRET CORECTAT (Euro/mp) 23 18 31
Constructie demolabila pe teren nu nu nu nu
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 23,07 17,90 30,98
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 40,44 29,36 56,77
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 70% 77% 66%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila: C
VALOAREA UNITARA (Euro/mp) 30,98 € / mp 4,9439
Valoare de piata: 114.366 € echivalent a 565.414 lei
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru tip oferta sau tranzactie

Comparabilele A, B. C utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acesiea au fost decolate cu un procent de -5%
intrucat in urma discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprictate.
Dreptul de prop. transmis
Dreptul de proprietate a comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustari.

Restrictii de utilizare
Avind in vedere faptul ca terenul subiect este neconstruibil conform prevederilor HG 525/1996 - adancimea terenului este mai mica decat latimea acestuia, comparabilele se ajusteaza
negativ.

Conditii de finantare
Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata (data)
In aplicarea metodei comparatiilor pentru evaluarea terenului s-au utilizat informatii privind oferte recente - nu sunt necesare ajustari pentru conditii de piata.

Ajustarea pentru localizare
Zona de amplasare a proprictatii subiect este:  Arad - zona Iveco (Calea Aurel Vlaicu)
Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile [ata de proprietatea subiect s-au avut in vedere urmatoarele:
Locatie comparabile vs. locatie subiect: A: mai slaba B: mai slaba C: similare
Ajustarile aplicate pentru localizare: ptA: 10% pt. B 30% pt. C: 0%
Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pl. zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile,
tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit intre zona unde se afla proprietatea de evaluat si zona in care se afla comparabilele.

Ajustarea pentru suprafata
Comparabila A, cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu 3% Comparabila B, cu suprafata mai mare, a fost ajustat cu 1%
Comparabila A, cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu 1%
Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabilelor si suprafata proprictatii de evaluat. (S-a considerat ca se recunoaste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa intre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat)

Ajustari pentru destinatia terenului

Tn mod normal comparabilele utilizate trebuie sa aiba aceeasi utilizare cu cea a proprietatii de evaluat - dar, exista si situatii cand nu se gasesc informatii

despre comparabile cu acceasi CMBU aflate in aceeasi zona, dar se gasesc in zone din imediata apropiere informatii despre comparabile asemanatoare ca si caracteristici
doar ca au CMBU diferita. Se fac ajustari pentru acest element, tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un teren cu o utilizare diferita de cea a proprietatii de evaluat.
spatii comerciale

Destinatia terenului A - ) ; similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.

S1 prestarn
Destinatia terenului B - industrial - similara cu a proprielatii subiect. - Nu se impun ajustari.
Destinatia terenulyi C - P ali.i oolnergiaie similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.

si prestari

Ajustari pentru topografie

Deoarece comparabila A are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. %
Deoarece comparabila B are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari, 0%
Deoarcce comparabila C are aceeasi forma ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce are o forma
diferite fata forma terenului de evaluat.
Ajustari pentru utilitati
Deoarece comparabila A are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari,
Deoarece comparabila B are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Deoarece comparabila C are aceleasi utilitati ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Valoarea ajustarilor tinc cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati
diferite fata de cele care sunt prezente la proprietatea subiect.

Ajustari pentru acces

Deoarece comparabila A are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect. nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. %
Deoarece comparabila C are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de acces
dintr-un drum amenajat diferit fata de drumul pe care se face accesul catre proprietatii subiect.
Ajustari pentru deschidere

Deoarece comparabila A are o deschidere mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : 1%
Deoarece comparabila B are o deschidere mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de : 2%
Deoarece comparabila C are o deschidere mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : 3%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferita fata de deschiderea proprietatii subiect.

Ajustari pentru alti factori

Deoarece comparabila A prezinta aceleasi amenajati ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. %
Deoarece comparabila C prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit pentru un teren afectat de o constructie demolabila
fata de terenul subicct evaluat in ipoteza ca este liber de constructii,
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8.2. Fotografii ale proprietatii
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8.4. Date de piata (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1

zraExte frapei

Primapagind + Terenurcor

De vanzare teren, pretabil logistica, in Arad aeseeraime 970.000 €emm

9 Arad, zona Exterior Nard - Vezi narts

Simona Schiopota
Managing P

HITCHEMOSHER;

ribuie anunt
@ Voziharta @

i tuTti poti reduce rata creditului Ipotecar
Imobiliare.rotepoate ajits

@ Ascundeanunt [ Raporteazaanunt

A& cit poti economisi

Descriere

Taren de vanzara In Arad cu urmatoarele caracteristict
ala - 16.000 mp;
y20n3;

regiminaltime - B P+1E;

Functiunile admise:

- eentrucomercial;...
citegte mai mult

Notite
Adauga
&
Specificatii
02 Actuslizatins 0 2022

Suprafata teren; 16000 mp
Tipteren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal 152m
N franturi: 1
UTILITATI ALTE DETALI ZONA
Utilitatiin zona Amenajare strazi: asfaitate

Mijloace de transport

Huminat stradal
ALTE CARACTERISTICI WECINATAT
Lasossa Expo Arad; Dederman; Targ Atto
Acoasauto
Taren Imprejmult

ALTE DETALI PRET

Comision: standard

Detalii de contact
0730124637

Simona Schiopota

Managing Sarner

HITCHSMOSHER; (35
L) Trimite mesaj
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COMPARABILA 2

Primapagind »+ Terenur constru

Enzare + Terenuri constructii devanzare In Arad 5 zona Vest

Teren construibil, zona industriala Vest.

©) aree. zonavest - Vezi hartd

@ ascundearurt £ Raporteaza anunt

Descriere

Tnapai

+ 340.000€

0757 662 907

0721356 746

Andrei Caracioni

Consultant i

ACASAARAD {

istribuie anunt

VVa propunem spre achizitie o parcela de teren in zona industriala VEST, cu multiple posibilitati de utilizare

Terenul e amplasat pe strada ll aftandu

productie. Utilitatile sunt in fata terenului, Distanta fata o

stostrada

Al, centura ocolitoare a aradului sl intrarea in Municipiul Arad este de cca 2 km.

Frontul stradal este de 83 m cu o adancime de 102 m

Terenul este pretabil pentru hala de productie, parcare camioans, depozitare sl conexe.

Pentru detalii pot fi contactst telefonic la vezi numérul

Andred Caracioni, consultant imobiliar Acasafrad ro

Cod proprietate; CP1428330

citeste mai putin

Notite

Specificatii

1D ANUNT: XCUTIE0N

Suprafata teren:
Tip teren:
Clasificare teren:
Front stradal:

Nr. fronturl

Latime drum acces:

ALTE DETALI ZONA
Amenajare strazi: asfaitate

Mijloace de transport
lluminat stradal

VECINATAT!

Conaindustriala str3

8500 mp

constructii

intravilan

83m

Adauga

Actualizatin 29.04 2022

ALTE CARACTERISTICI
Parcelabil

Lasosea

Accesauto

ALTE DETALII PRET

Comision: standard

Detalii de contact

0757662907

0721356 746

Andrei Caracioni
Consultant imobiliar

ACASRARAD
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COMPARABILA 3

Brima paging > Terenuri constructiidevanzare » Tersnun constriscti devanzare n Arad > zona Aurel Viacu Inapoi

» 603.000 €.ma

Teren comercial, 6.700 mp, Calea Aurel Vlaicu A0 E+TVAL

@ Arad, zona Aurel Viaicu - Vezl harta

0371546700
07 2

Rasinar lonel

Manager

GOLDEN REALESTATE (/0)

=8 Distribuie anunt

Si tu'ti poti reduice rata creditului ipotecat
Imobiliare.rotepoateajits

Afl& cat poti economisi

Descriere

ID anunt: CP1235063
Golden Real Estate va propune spre vanzare un teren intravilan,
Calea Aurel Viaicu, intre reprezenta BMW si magazinul Dedeman,

tegorie de folosinta curti constructil, situat in mun. Arad, pe
Suprafata terenului este de 6.700 mp, are front stradal de 51.6 mi la drumul principal

Utilitatile (apa, electricitate, gaz) sunt lastrada

Terenul este pretabil pentru activitate comerciala, prestari servicii etc.

Prat: 90 Euro/mp.

COMISION 0%
Agent Golden Real Estate.

Notite

Adauga

Specificatii

1D Anunt: XZANIS0T6 zatin 1210.2021

Suprafatateren 6700 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren, intravilan
Front stradal: 51.6m

M. fronturi 1

ALTE DETALII ZONA ALTE CARACTERISTICI
Amenajare strazi: asfaltate Constructie demolabila

Mijloace de transpart Accesauto
lluminat stradal

Detalii de contact

0371546700

0733679072

GOLDEN REAL ESTATE (7]
imite mesaj
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8.5.Documente

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillard ARAD

1 4
';f Biroul de Cadastru gl Publicitate Imoblliara Arad i
|

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 359761 Arad

’f

MIERTIA WATiONALA
LA X EY L
LAt dsladiad

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad, Jud. Arad

| Nr.cerere | 70426
Ziua 09

~ Luma 06

L Anu_ [ 2022

i

Cod verficara

Nr. |Nr. cadastral Nr.
crt | tapografic | Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 359761 1.872 teren imprejmuit partial cu gard

B. Partea ||. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

176588 / 06/12/2021

Act Administrativ nr. 500, din 01/11/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD;

Se infiinteaza cartea funciara 359761 a imobilului cu numarul
cadastral 359761 / UAT Arad, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

Bl
numarul cadastral 345401 inscris in cartea funciara 345401;

Al

Hotarare nr. 368/2000;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEproprietate privata si parcelare prin

Al

inch.nr.89256/19.12.2007, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) MUNICIPRUL ARAD

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 345401/Arad. Inscrisa prin Incheferea nr. 1261
din conversia CF 5091)

din 28/01/2001; {(provenita

C. Partea |ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drapturi reale
de garantle 5l sarcinl

Referinte

NU SUNT

Locument care contine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

i ———

Pagina 1 din 3

Extrase pentru (nformare on-line la adresa spay.ancplro

Formular versiunea 1 1
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Carte Funciard Nr. 359761 Comuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea | :

Teren :
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
359761 1.872 teren imprejmuit partial cu gard
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

306714
— A
359761 .
[—a
3
——
J51420
315412 ]
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata = ; i
crt | folosintd [vian|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cutt Tpa| 1872 . E - LoT1
constructii
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt cbtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfargit = {m})
1 2 13.161
2 3 150.497
3 4 12.416
4 5 0.115
5 6 20.446
6 7 31.066
Document care contine date cu caracter personal. protefate de prevederife Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
liosa epay.ancpl.o
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Carte Funciarad Nr. 359761 Comuna/Oras/Munic:piu: Arad

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit 1= (m}
7 8 6.973
8 1 97.102
= Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

**¥ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatille din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coraborat cu art, 3 din O.U.G, nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de [a momentuf generdrii documentului.

Data si ora generarii,
09/06/2022, 13:51

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 87 7/2001 Pagina 3 din 3

epay ancpiro
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"’ Oficlul de Cadastru i Publicitate imobiliard ARAD Nr.cerere | 66807
F Biroul de Cadastru sl Fublicitate Imobiliard Arad | Ziva 31
.’ iroul de Cadastru s Publicit bi =g
v luna | 05
f & Anul 2022
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verlficare
e PENTRU INFORMARE it
Carte Funciard Nr. 358762 Arad Eﬂlm] HI]HIH

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad, jud. Arad

] i "| Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 359762 3.691 teren impre]muit partial cu gard

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
176588 / 06/12/2021
Act Administrativ nr, S00, din 01/11/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD;

Se infiinteaza cartea funciara 359762 a imobilului cu numarul Al

Bl |cadastral 359762 / UAT Arad, rezultat din dezmembrarea imobitului cu
numarul cadastral 345401 inscris in cartea funciara 345401;

Hotarare nr. 368/2000;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEproprietate privata si parcelare prin Al
inch.nr.89256/19.12.2007, dobandit prin Lege, cota_actuala_1/1

1) MUNICIPIUL ARAD
OBSERVATH: pozitle transcrisa din CF 345401/Arad, inscrisa prin inchelerea nr. 1261 din 29/01/2001; (provenita

din conversia CF 5091)

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrleri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drapturi reale
de garantie sl sarcinl Referinte

NU SUNT

*

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 1 din 3

Eatrase pentru informare on-line la adresa apay.ancplro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 359762 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
359762 3.691 teren imprejmuit partial cu gard

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

\

304
328395
74
\x—-—-__ 13 l!ﬂ
PR K B L

h-ﬂ—-‘-‘—-«—-‘. i l? {

=% 359742 ¢

S —

351420

e ——————

3025
————
="}
323077 —— . ﬁ;ﬁ" 354350

Date referitoare la teren

Categorie Suprafata i s 5
o fulnsgint;é i ?mp}; Tarla Parceld Nr. topa Observatii / Referinte
1| eutt Tpa| 3.691 < = “ LOT 2

constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din preiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = (m)
1 2 12.416

2 3 272.033

3 4 14,049

4 5 92,723

5 6 2.953

6 7 60.7

Document care coniine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

epay.ancpl.ro
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Carte Funciard Nr. 359762 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit 1= (m)
i 8 29.263
a 9 18.843
9 10 8.09
10 11 0.952
11 12 16.458
12 13 12,257
13 14 2.076
14 1 27137
** Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectle Sterec 70 st sunt rotunjite la 1 milimetru.

* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mict decat valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditlile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coraborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizica a
documentului, faré semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice orl entitatil
care a solicitat prezentarea acestul extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
31/05/2022, 13:39

Docurment care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2601. Pagina 3din3

<0 epay ancplro
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F.6 PMA-A4-12

ROMANIA
JUDETUL ARAD OFL =0
PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD a Tl

Nr. 46071 din 08.06.2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne JLO8 i 210m.2m

in scopul :
Alte scopuri : INFORMARE

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD-BIROUL EVIDENTA S1 ADMINISTRARE
DOMENIU PRIVAT pers. juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal , B-dul.
REVOLUTIEI , nr. 75, bloc , sc. , etaj , ap. , telefon , e-mail , Inregistrati la nr. 46071 din 08.06.2022

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal , ,
nr. , bloc , sc. , etaj, ap. sau identificat prin CF NR.359762 ARAD

TOP: NR.CADASTRAL 359762.

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. / faza PUG, aprobatd cu hotdrdrea Consiliului Local
ARAD nr, 502/ 2018 .

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructii, cu
modificérile 5i completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Teren intravilan,categoria de folosinta curti constructii,proprietatea municipiului Arad.

2. REGIMUL ECONOMIC
Destinatie si folosinta actuala : teren intravilan , categoria de folosinta curti constructii, proprietatea municipiului Arad.
Se solicita INFORMARE.
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3. REGIMUL TEHNIC

UTR 0r.24 conform PUG aprobat.

Utilitati in zona : apa canal,en.electrica, gaze naturale, telefonie.

Teren intravilan,categoria de folosinta curti constructii ,in suprafata de 3.691 mp conform extras C.F. si masuratori .
Utilizari permise in UTR nr.24 :

-- se va autoriza executia constructiilor cu functiuni complementare zonei de locuit - spatii comerciale si prestari servicii.
Indicatori urbanistici in UTR nr.24, subzona [Sco24 b:

POT max = 85 % , CUT max = 0,97, regim de inaltime P - P+2E , retragere maxim 10 m front stradal .

Interdictii permanente :

-- nia se vor autoriza unitati industriale si de depozitare.

Parcela de teren in suprafata de 3.691 mp inscrisa in C.F.nr.359762 Arad, nr.cadastral 359762, conform HGR nr.525/1996
este parcela neconstruibila,deoarece adancimea este mai mica decat latimea parcelei.

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat pentru INFORMARE

Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizatie de construire/desfiinfare
si nu conferd dreptul de a executa lucriiri de constructii

4, OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul claborarii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritétii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muresului F.N,

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra mediului, medificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consilivlui si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in
legiiturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE i a
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald
de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i si decidd, dupd caz, incadrarea / neincadrarea proiectului investitiei
publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfasoard dupd emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarca executarii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea competenti
pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizirii optiunilor publicului si
formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investifiei in acord cu rezultatele consultdrii publice.

In aceste conditii:
Dupi primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenté
pentru protectia mediului in vederea evaluarii inifiale a investitiei i stabilirii necesitatii
evaludrii efectelor acesteia asupra mediului in urma evaludrii initiale a investifiei se va emite actul administrativ al
autoritatii competente pentru protectia mediului
In situatia in care autoritatea competentdl pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii
efectelor investitiel asupra mediului, solicitantul are obligafia de a notifica acest fapt autoritatii
administrafiei publice competenie cu privire la mentinerea cereril pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii.
in situatia in care, dupa emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de
evaluare a efectelor investifiei asupra mediului solicitantul renuntd la intentia de realizare a investitiei,
acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritd{ii administratici publice competente.
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F6 PMA-A4-12

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insofitd de

urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi

si extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehnici - D.T., dupé caz:
ODTALC. Ll D.LOE 0 D.T.AD.

d) Avizele gi acordurile stabilite prin certificatul de urbanism.
d.1. Avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:
[J alimentare cu apa

[J canalizare

O alimentare cu energie electrica

1 alimentare cu energie termica

O gaze naturale
[ telefonie

[ salubritate

[J transport urban

d.2. Avize si acorduri privind:

[0 securitatea la incendiu [ protectia civila [ sanatatea populatiei

d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

d.4. Studii de specialitate:
¢) Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;

) Dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelor taxe {copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de gﬁ luni de la data emiterii.

PRIMAR, L .SECRETAR GENE
‘alin Bibagg SN SN Cons. Jur. Lil;
f Z

1. m{m
\

ARHITECT SEF,
Arh. Emilian Sorin Ciurariu

Achitat taxa de lei, conform chitantei seria nr. din , taxd de urgentd - RON si taxd pentru avizarea Certificatului de
urbanism de catre Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriului in valoare de RON, conform chitaniei seria nr. din .

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin posti la data de 2
§ N 7097

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU, JCONSILIER JURIDIC, INTOCMIT,
arh. Sandra Dinulescu ing. Mirela §zasz Liliana Pagealdu Ing. Karpati Manuela

v 0
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in conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucririlor de constructii, cu modificérile si
completdrile ulterioare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtin3, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT $EF,

Data prelungirii valabilitatii
Achitat taxa de lei, conform chitantei or, din
Transmis solicitantului la data de direct/ prin pogta.
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