ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 281
din 25 mai 2022
privind aprobarea constituirii unui drept de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafata
de 972 mp, teren aflat in domeniul privat al municipiului Arad, inscris in CF nr. 359985, LOT 2,
situat in Arad, Zona Port Arthur

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de
aprobare inregistrat cu nr. 83778/05.05.2022,

Analizand raportul de specialitate al Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat
din cadrul Directiei Patrimoniu a Primdriei Municipiului Arad, inregistrat cu nr.
37591/M1/06.05.2022,

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

Tinand seama de adresele unei persoane juridice, inregistrate la Primaria Municipiului
Arad cu nr. 56486/28.07.2021 si nr. 83778/02.11.2021, adresa Directiei Venituri din cadrul
Municipiului Arad nr. ad. 24972/171432/04.04.2022 privind incasarea TV A, extrasul de carte
funciara nr. 359985 Arad, nr. cad. 359985, nr. top. 352-353/c 308-335/1/1 LOT 2 Arad,

Conform extrasului de carte funciara nr. 359985 Arad, nr. cad. 359985, nr. top. 352-353/c
308-335/1/1 LOT 2 Arad, constructiile edificate pe teren fiind proprietatea unei persoane
juridice,

In baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 580/2021 privind dezlipirea
unui imobil proprietatea privatd a Municipiului Arad inscris in CF nr. 358163 Arad,

Tinand seama de Raportul de evaluare inregistrat la Primaria Municipiului Arad sub nr.
56486/20.07.2021 intocmit de S.C. Neil Analitic S.R.L. prin evaluator autorizat Bojan Nicolae-
Emanoil, membru A.N.E.V.A.R., conform caruia s-a determinat o valoare a contravalorii anuale
datorate de superficiar de 1230 euro/an, respectiv 0,62 euro/mp, fara TVA,

In considerarea Raportului de verificare a valorii de piatd nr. 5/27.08.2021 teren
intravilan 1985 mp construit, drept de superficie — verificare cu obiectiv extins — Verificare
raport de evaluare 124/16.07.2021 teren intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad, intocmit de
S.C. Value Management Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determina o
valoare a contravalorii lunare datorate de superficiar de 762 euro, fara TVA si a Raportului de
verificare a valorii de piata nr. 4.1/06.04.2022 teren intravilan 972 mp construit. Drept de
superficie — verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare nr. 124/16.07.2021 teren
intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad, intocmit de S.C. Value Management Consult S.R.L,
membru corporativ A.N.E.V.AR., ce determina o valoare a contravalorii lunare datorate de
superficiar de 373 euro, fara TVA,

In conformitate cu art. 693-702 si art. 1170-1179 din Legea nr. 287/2009, privind Codul
Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Luand in considerare adoptarea hotdrarii in unanimitate de voturi (22 de consilieri
prezenti din totalul de 22),

In temeiul art. 108 lit. e), art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), alin. (14), art.
139 alin. (2) si art. 196 alin. (1) lit. a) 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 ia act de raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Bojan Nicolae-
Emanoil, - membru A.N.E.V.A.R., legitimatia nr. 17634, la data de 16.07.2021 privind evaluarea
terenului proprietate privata a Municipiului Arad, identificat in CF nr. 358163 Arad, inscris in
CF 358163 in suprafata de 1985 mp, conform caruia s-a determinat o valoare a prestatiei datorate
de superficiar de 1230 euro/an, respectiv 0,62 euro/mp, fara TVA conform anexei 1 care face
parte integrantd la prezenta hotarare.

Art. 2. Se insuseste Raportul de verificare a valorii de piata nr. 5/27.08.2021 teren
intravilan 1985 mp construit. Drept de superficie — verificare cu obiectiv extins — Verificare
raport de evaluare 124/16.07.2021 teren intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad, intocmit de
S.C. Value Management Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determina o
valoare a contravalorii lunare datorate de superficiar de 762 euro, fara TVA si Raportul de
verificare a valorii de piatd nr. 4.1/06.04.2022 teren intravilan 972 mp construit. Drept de
superficie — verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare 124/16.07.2021 teren
intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad, intocmit de S.C. Value Management Consult S.R.L,
membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determind o valoare a contravalorii lunare datorate de
superficiar de 373 euro, fara TVA, anexa nr. 2 care face parte integranta la prezenta hotarare.

Art. 3. Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o perioada de 25
ani, asupra terenului inscris in C.F. nr. 359985 Arad, nr. cad. 359985, nr. top. 352-353/c 308-
335/1/1 LOT 2 Arad, situat in Arad, Zona Port Arthur, in suprafatd de 972 mp — proprietate
privatd a Municipiului Arad, in favoarea S.C. Dadida S.R.L. proprietara asupra constructiilor
edificate pe terenul Inscris in CF 359985 Arad, nr. cad. 359985, la pretul de 373 euro/luna, fara
TVA pret care va fi achitat in lei, la cursul comunicat de Banca Nationald a Romaniei, din data
facturarii. :

Art. 4. Se aproba modelul contractului de superficie cu titlu oneros care urmeaza a fi
incheiat in forma autentica, anexa nr. 3 care face parte integranta la prezenta hotarare.

Art. 5. Costurile privind intocmirea actelor autentice si a publicitatii imobiliare sunt in
sarcina superficiarului.

Art. 6. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad, sa semneze contractul de superficie
cu titlu oneros.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA
Florin ILIONI Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETAR GENERAL
Lilioara STEPANESCU

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 25.05.2022 Cod PMA -S4-02



ROMANIA PROIECT Avizat
JUDETUL ARAD Nr. 256/06.05.2022 SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL ARAD Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA .
din 2022
privind aprobarea constituirii unui drept de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafata de 972
mp, teren aflat Tn domeniul privat al municipiului Arad, inscris in CF nr. 359985, LOT 2, situat in Arad,
Zona Port Arthur

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare
nregistrat cu nr. 83778/05.05.2022,

Analizand raportul de specialitate al Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din cadrul
Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. 37591/M1/06.05.2022,

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

Tinand seama de adresele unei persoane juridice, Tnregistrate la Primaria Municipiului Arad cu nr.
56486/28.07.2021 si nr. 83778/02.11.2021, adresa Directiei Venituri din cadrul Municipiului Arad nr. ad.
24972/171432/04.04.2022 privind Tncasarea TVA, extrasul de carte funciara nr. 359985 Arad, nr. cad.
359985, nr. top. 352-353/c 308-335/1/1 LOT 2 Arad,

Conform extrasului de carte funciara nr. 359985 Arad, nr. cad. 359985, nr. top. 352-353/c 308-
335/1/1 LOT 2 Arad, constructiile edificate pe teren fiind proprietatea unei persoane juridice,

In baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 580/2021 privind dezlipirea unui
imobil proprietatea privata a Municipiului Arad Tnscris in CF nr. 358163 Arad,

Tindand seama de Raportul de evaluare inregistrat la Primaria Municipiului Arad sub nr.
56486/20.07.2021 intocmit de S.C. Neil Analitic S.R.L. prin evaluator autorizat Bojan Nicolae-Emanoil,
membru A.N.E.V.AR., conform caruia s-a determinat o valoare a contravalorii anuale datorate de
superficiar de 1230 euro/an, respectiv 0,62 euro/mp, fara TVA,

n considerarea Raportului de verificare a valorii de piata nr. 5/27.08.2021 teren intravilan 1985
mp construit, drept de superficie — verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare
124/16.07.2021 teren intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad, intocmit de S.C. VALUE
MANAGEMENT CONSULT S.R.L, membru corporativ. A.N.E.V.A.R., ce determinda o valoare a
contravalorii lunare datorate de superficiar de 762 euro, fara TVA si a Raportului de verificare a valorii
de piata nr. 4.1/06.04.2022 teren intravilan 972 mp construit. Drept de superficie — verificare cu obiectiv
extins — Verificare raport de evaluare nr. 124/16.07.2021 teren intravilan identificat in CF nr. 358163
Arad, intocmit de S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L, membru corporativ AN.E.V.AR.,
ce determina o valoare a contravalorii lunare datorate de superficiar de 373 euro, fara TVA,

In conformitate cu art. 693-702 si art. 1170-1179 din Legea nr. 287/2009, privind Codul Civil,
republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare,

Tn temeiul art. 108 lit. e), art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), alin. (14), art. 139 alin.
(2) si art. 196 alin. (1) lit. a) 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 ia act de raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Bojan Nicolae-Emanoil, -
membru A.N.E.V.AR., legitimatia nr. 17634, la data de 16.07.2021 privind evaluarea terenului
proprietate privata a Municipiului Arad, identificat in CF nr. 358163 Arad, inscris in CF 358163 in
suprafata de 1985 mp, conform caruia s-a determinat o valoare a prestatiei datorate de superficiar de 1230
euro/an, respectiv 0,62 euro/mp, fara TVA conform anexei 1 care face parte integrantd la prezenta
hotarare.



Art. 2. Se Insuseste Raportul de verificare a valorii de piata nr. 5/27.08.2021 teren intravilan 1985
mp construit. Drept de superficie — verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare
124/16.07.2021 teren intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad, intocmit de S.C. Value Management
Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determina o valoare a contravalorii lunare datorate
de superficiar de 762 euro, faira TVA si Raportul de verificare a valorii de piata nr. 4.1/06.04.2022 teren
intravilan 972 mp construit. Drept de superficie — verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de
evaluare 124/16.07.2021 teren intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad, intocmit de S.C. Value
Management Consult S.R.L, membru corporativ A.N.E.V.A.R., ce determind o valoare a contravalorii
lunare datorate de superficiar de 373 euro, faira TVA, anexa nr. 2 care face parte integrantd la prezenta
hotarare.

Art. 3. Se aproba constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o perioada de 25 ani,
asupra terenului Tnscris in C.F. nr. 359985 Arad, nr. cad. 359985, nr. top. 352-353/c 308-335/1/1 LOT 2
Arad, situat Tn Arad, Zona Port Arthur, in suprafata de 972 mp — proprietate privata a Municipiului Arad,
n favoarea S.C. Dadida S.R.L. proprietara asupra constructiilor edificate pe terenul inscris in CF 359985
Arad, nr. cad. 359985, la pretul de 373 euro/luna, fara TVA pret care va fi achitat in lei, la cursul
comunicat de Banca Nationala a Romaniei, din data facturarii. :

Art. 4. Se aproba modelul contractului de superficie cu titlu oneros care urmeaza a fi incheiat n
forma autentica, anexa nr. 3 care face parte integranta la prezenta hotarare.

Art. 5. Costurile privind intocmirea actelor autentice si a publicitatii imobiliare sunt in sarcina
superficiarului.

Art. 6. Se mandateaza Primarul Municipiului Arad, sa semneze contractul de superficie cu titlu
oneros.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL

Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
Red./Dact O.L./ M.F. Cod:PMA-S4-01



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 83778/05.05.2022

Tn temeiul prevederilor art. 136 alin. (8), lit. a) din Ordonanta de urgenti nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare imi exprim initiativa de promovare a unui
proiect de hotarare privind aprobarea, constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros in favoarea S.C.
DADIDA S.R.L. proprietara asupra constructiilor edificate pe terenul inscris in CF 359985 Arad, nr. cad
359985, nr.top. 352-353/c 308-335/1/1 LOT 2 Arad, in sustinerea caruia formulez urmatorul:

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere cererea unei persoane juridice prin care solicitd acordarea unui drept real,
respectiv constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros pentru terenul situat in Municipiul Arad,
Zona Port Arthur, inscris in CF nr. 359985 Arad, nr. cad 359985, nr.top. 352-353/c 308-335/1/1 LOT 2
Arad in suprafati de 972 mp. In conformitate cu prevederile art. 693 alin. (1) din Legea nr. 287/2009
privind Codul civil, "Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia,
deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta". La art.
697 alin. (1) din Codul civil se prevede faptul ca "In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros,
daca partile nu au prevazut alte modalitati de plata a prestatici de catre superficiar, titularul dreptului de
superficie datoreaza, sub forma de rate lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tinand
seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona n care se afla
terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosingei".

Tinand cont de aspectele mentionate mai sus, consider oportun aprobarea unui proiect de hotdrare
privind, constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului nscris in C.F. nr. 359985
Arad, nr. cad 359985, nr.top. 352-353/c 308-335/1/1 LOT 2 situat in Arad, Zona Port Arthur in suprafata
de 972 mp — proprietate privata a Municipiului Arad, in favoarea S.C. DADIDA S.R.L. proprietara asupra
constructiilor edificate pe terenul inscris in CF 355985 Arad, nr. cad 355985.

PRIMAR
Calin Bibart



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA PATRIMONIU
Biroul Evidenta si Administrare Domeniul Privat
Nr. 37591/M1/06.05.2022

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea privind aprobarea constituirii unui drept de superficie cu titlu oneros asupra
terenului Tn suprafata de 972 mp teren aflat in domeniul privat al municipiului Arad, inscris in CF

nr. 359985 LOT 2, situat in Arad, Zona Port Arthur

Referitor la: referatul de aprobare inregistrat cu nr. 83778/05.05.2022, a domnului Calin Bibart,

Primarul Municipiului Arad, prin care se propune aprobarea constituirii unui drept de superficie cu titlu

oneros asupra terenului in suprafata de 972 mp teren aflat in domeniul privat al municipiului Arad, inscris
n CF nr. 359985, situat in Arad, Zona Port Arthur ;

Considerente generale:

raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Bojan Nicolae-Emanoil - membru
AN.E.V.AR,, legitimatia nr. 17634, la data de 16.07.2021 privind evaluarea terenului proprietate
privata a Municipiului Arad, situat in Arad, Zona Port Arthur, Tnscris in CF 358163 in suprafata de
1985 mp, conform cdruia s-a determinat o valoare a chiriei anuale datorate de superficiar de 1230
euro/an, respectiv 0,62 euro/mp, fara TVA,

Acordul Cadru nr. 87.940/2021 referitor la verificarea raportului de evaluare incheiat cu S.C.
Value Management Consult S.R.L., membru corporativ A.N.E.V.A.R., a fost intocmit Raportul de
verificare a valorii de piata nr. 5/27.08.2021 teren intravilan 1985 mp construit. Drept de
superficie — verificare cu obiectiv extins — Verificare raport de evaluare 124/16.07.2021 teren
intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad, intocmit de S.C. VALUE MANAGEMENT
CONSULT S.R.L, membru corporativ  A.N.E.V.A.R., ce determinda o valoare a contravalorii
lunare datorate de superficiar de 762 euro, fard TVA si Raportul de verificare a valorii de piata nr.
4.1/06.04.2022 teren intravilan 972 mp construit. Drept de superficie — verificare cu obiectiv
extins — Verificare raport de evaluare 124/16.07.2021 teren intravilan identificat in CF nr. 358163
Arad, intocmit de S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L, membru corporativ
AN.E.V.AR., ce determind o valoare a contravalorii lunare datorate de superficiar de 373 euro,
fara TVA,

prevederile art. 693 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, "Superficia este dreptul
de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren,
asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta;

prevederile art. 697 alin. (1) din Codul civil “In cazul Tn care superficia s-a constituit cu titlu
oneros, dacd partile nu au prevazut alte modalitati de plata a prestatiei de catre superficiar, titularul

dreptului de superficie datoreaza, sub forma de rate lunare, o suma egald cu chiria stabilita pe



piata liberd, tindnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta
existd, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii
folosintei";

e Considerente juridice:

e Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 580/17.12.2021 privind dezlipirea unui
imobil proprietatea privata a Municipiului Arad nscris in CF nr. 358163 Arad,

e art. 693-702 si art. 1170-1179 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul Civil, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Intemeiul art. 108 lit. ), art. 129 alin. (1), alin. (2), lit. c), alin. (6) lit. b), alin. (14), art. 139 alin.
(2), art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare

PROPUNEM

- Insusirea raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat Bojan Nicolae-Emanoil - membru
AN.E.V.AR,, legitimatia nr. 17634, la data de 16.07.2021 privind evaluarea terenului proprietate privata
a Municipiului Arad, situat in Arad, Zona Port Arthur, inscris in CF nr. 358163 in suprafata de 1985 mp,
conform caruia s-a determinat o valoare a chiriei anuale datorate de superficiar de 1230 euro/an, respectiv
0,62 euro/mp, fara TVA, anexa nr. 1:

- Aprobarea Raportului de verificare a valorii de piatd nr. 5/27.08.2021 teren intravilan 1985 mp
construit. Drept de superficie — verificare cu obiectiv extins — WVerificare raport de evaluare
124/16.07.2021 teren intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad, intocmit de S.C. VALUE
MANAGEMENT CONSULT S.R.L, membru corporativ. A.N.E.V.A.R., ce determina o valoare a
contravalorii lunare datorate de superficiar de 762 curo, fara TVA si Raportului de verificare a valorii de
piata nr. 4.1/06.04.2022 teren intravilan 972 mp construit. Drept de superficie — verificare cu obiectiv
extins — Verificare raport de evaluare 124/16.07.2021 teren intravilan identificat in CF nr. 358163 Arad,
intocmit de S.C. VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L, membru corporativ AN.E.V.AR., ce
determina o valoare a contravalorii lunare datorate de superficiar de 373 euro, fara TVA, anexa nr. 2:

- Aprobarea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros, pe o perioada de 25 ani, asupra terenului
nscris in C.F. nr. 359985 Arad nr. cad. 359985, situat in Arad, Zona Port Arthur, in suprafata de 972 mp
— proprietate privatda a Municipiului Arad, in favoarea S.C. DADIDA S.R.L. proprietara asupra
constructiilor edificate pe terenul Thscris Tn CF 359985 Arad, nr. cad 359985, la pretul de 373 euro/luna,
fara TVA pret care va fi achitat in lei, la cursul comunicat de Banca Nationald a Romaniei, din data
facturarii ;

- Aprobarea modelul contractului de superficie cu titlu oneros care urmeaza a fi incheiat in forma
autenticd, anexa nr. 3;

- Mandatarea Primarul Municipiului Arad, sa semneze contractul de superficie cu titlu oneros;

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

Avizat
Cj. Florin Mihet
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ANEXA Nr ’I
la Hotérarea Consiliutul Local al
Municipiutul Arad

Nr. din

| Aliesa piopileww.  Municipiul Arad, identificat in CF 358163/ Arad

24 / 16 iulie 2021

« Teren intravuan identificat in CF 358163 /
Arad »

STATUL ROMAN asupra terenului, SC DADIDA SRL, CIF: !
9984589 asupra constructiilor

SC DADIDA SRL, CIF: 9984589

Loc. Arad str. Gladiolelor, nr. 29, jud. Arad

UAT ARAD

[ Evaluator: Boj_am Nicolae-Emanoil
| _legitimatia ANEVAR: 17634 - valabila 2021







REZUMAT RAPORT BUNURI IMOBILE

Executant raport de evaluare: NEIL ANALITIC S.R.L.

Reprezentant legal: Dragan Larisa, administrator

Prin Evaluator autorizat: _Bojan Nicolae-Emanoil, leg. 17634 — valabilda 2021

Data predarii raporiului 186 iulie 2021

Data de referinta a evaluarii  iunie 202

Semnatura
si
Stampila

identificarea imobil evaluat | ldentificarea in CF 358163 / Arad

Cadastral / topografic | 358163

Adresa | Municipiul Arad, identificat in CF 358163/ Arad

Proprietar conform CF | STATUL ROMAN asupra terenului, SC DADIDA
SRL, CIF: 9984589 asupra constructiilor

Client | SC DADIDA SRL, CIF: 9984589
Denumire

Utilizator | UAT ARAD

Tipul valorii, conform SEV 104 - Tipuri ale valorii:

l Valoarea de piata
,Valoarea de pial3 este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat (@'
!a data evaludrii intre un cumpdrator hotdrdt si un vénzator hotdrét, intr-o tranzaclie

l nepartinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care pértile au aclionat fiecare in cunostin{a de
V cauza, prudent gi fard constrangere”.

Chiria de piata
“Chiria de piald este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un localor hotarat si un locatar hotérét, cu clauze de mchmere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat $i in care partile au acponat
| fiecare in cunogtintd de cauza, prudent gifara constrangere”

Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, Tntocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2020, adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor datelor,

| faptelor, analizelor, calculelor si Judecétnor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia |

* asupra valorii raporiate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare !
(VS 103).

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 124 / 16 iulie 2021 in baza de date a evaluatorului
Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu semnatura electronica a evaluatorului.
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CARACTERISTICILE 5MOB|LUL9| EVALUAT
Imobil
| Teren intravilan identificat in CF 3568163 / Arad

Identificare scriptica:

Amplasare in localitale: | zona mediana

Do e aartie: Aradul Nou, zona PORT ARTHUR, Malul

e, | Muresului

Vecindtafiz wSise - o - | Agrement si terenuri libere
| Calitatea vecinatatilor: buna

CMBU 3 actuald Zona agrement al raului Mures

Teren

intravilan / extravilan: conform CF _l__t_erep_iitrgv_i_lar) ) }
Categoria de folosinta: conform CF | curii constructii

Suprafata: mp/ha | 1.985 m? : = i
Utilitati la front stradal: energie electrica, apd, canalizare proprie

Tipul drumului de acces la terenul evaluat: Asfaltat, apoi pe drum pietruti 5
Calitatea/starea drumului de acces: buna ——
Proprietar asupra terenului _ | STATUL ROMAN

Constructii

Destinatia actuala a imobilului | comercial, cu spalii comerciale/de agrement, trei
constructii inscrise in cartea funciara C1, C2, C3.
astfel:

358163 - C1 | Bar Port Arthur, tip P, in suprafata desfasurata 126
mp, anul edificarii 1953

358163 - C2 | WC, tip P in suprafata de 8 mp, anul edificarii 1953
. 358163 - C3 | Bucatarie de var, tip P, in suprafaia desfasurata
i= _| de 15 mp, anul edificarii 1998
___Proprietar asupra constructiilor  SC DADIDA SRL, CIF - 9984589

SCOPIH FVAILIARN
1 Estimarea valorii si a chirieri de piata a terenului identificat in CF 358163 / Arad, in vederea |

Vinstituirii unui drept de superficie in favoarea SC DADIDA SRL, proprietarul tzbular al )
! constructiilor edificate pe teren !

VALORI RECOMANDATE

. Valoare de piata teren 75.430 € echivalent a 371.387 lei

Chirie d= piata 1.230 €/ an, 0,62 €/mp

Nota® valorile sa referd la cea mai buna utilizare ca si utilizarea actuala
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Raport gde evaluare

RAPORT DE EVALUARE

1 Termenii de referin{a ai evaluarii

1.1 Identificarea gi competenta evaluatorului

{dentificarea
evaiuatorului;

Prin Evaluator Autorizat —
Membru Titular ANEVAR:
Certificare:

= SC NEIL ANALITIC SRL
* Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR — 0751

= Adresa evaluatorului - date de corespondenta
Mun. Arad

Strada: Cozia, nr. 8, Corp A, ap. 3
Telefon: 0744.871.229; 0745.555.823
Fax: +40.257.338.429

E-mail: arad@justeval.ro; neil.analitic@gmail.com

* Reprezentant legal: o Drigan Larisa — administrator
* Bojan Nicolae-Emanoil, 17634 ~ valabila 2021;

00000

= Prn prezenta, in limita cunostinielor si informatiilor detinute,
certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt
adevéarate si corecte;

@ Cerlificdm c& analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele semnificative — ipotezele speciale
prezentate i sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepaftinitoare din punct de vedere profesional:

»  Certificdm faptul cd nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd cu privire f2 imobilele care fac obiectut prezentului
raport si niciun interes sau influents legatd de partile implicate
(client, utilizator sau proprietar);

s |n elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care
au influentd asupra valorii, nefiind omisa in mod deliberat nicio
informatie;

° Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legaturéd cu declararea in raport a unei anumite valori
sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul /
utilizatorul sau proprietarul, eventuale entitdi care au interese
legate de client / utilizator, si nu este influentata de aparitia unui
eveniment ulterior din partea evaluatorului; Rezultatele prezentului
raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari;

» In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneazéd raportul acesta respectand Codul
Deontologic al profesiei de evaluator;

= Certificam faptul c& NEIL ANALITIC SRL sau evaluatorul care
semneaza prezentul raport nu se afld in situatia de conflict de
interese cu clientul / utilizatorul / destinatarul raportului.
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1.2 ldentificare/Descrierea raportului

ldentificare raport / = Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 124 / 16 iulie 2021 in
Tip raport: baza de date a evaluatorului;
»  Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit
in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de
ANEVAR, in vigoare, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare Ia indicatia asupra valorii  raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare
(VS 103).
» Raportul este identificat (in forma electronica - pdf), cu
semnatura electronica a evaluatoruiui.

1.3 ldentificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnati

Client = SC DADIDA SRL, CIF: 9984589
Adresa clientului = Loc. Arad str. Gladiolelor, nr. 29, jud. Arad }
Destinatarul raportului s UAT ARAD

si
= SC DADIDA SRL, CIF: 9984589
Utilizatorul raportului « UAT ARAD

si
» “SC DADIDA SRL, CiF: 9984588

1.4 Scopul evalurii

Evaluare pentru informarea utilizatorului, suportul in.vederea. unei posibile tranzactii si anume:
instituirea unui drept de superficie asupra terenului in favoarea SC DADIDA SRL, CIF: 9984589,

e 17 [T e e

proprietaral constructiitor edificate peteren:

= Teren intravilan identificat in CF 358163 / Arad

o Teren: 1.985 mp, teren intravilan, categoria de folosinta curti
constructii,
o Pe teren sunt edificate construciii cu destinatie comerciala,
identificate in CF astfet:
= Bar Port Arthur, tip P, in suprafaid desfasuratd 126 mp, anul
edificarii 18953 — C1
= WC, tip P in suprafata de 8 mp, anul edificarii 1953
= Bucitdrie de vard, tip P, in suprafaid desfésurata de 15 mp,
anul edificarii 1998

Adresa propnetag: Municipiul Arad, identificat in CF 358163/ Arad

"

STATUL ROMAN asupra terenului, SC DADIDA SRL, CIF:
9984589 asupra constructilor

rigop jatal coniorm

Dreptul de proprietate Considerat dreptul absolut {integral, deplin)

Altemenfuniale . -» Evaluatorl 3 avut la dispozitie 0 copie extras de CE 3581637




i "‘-‘-1] NfH
Intogmit; * Y ANANTEEE Rapert de evaluare
evaluatorului: Arad, eliberate conform cererii 178535/28.05.2021, pus la dispozitie
de catre client, anexat prezentului raport $i considerat parie
integranta. Conform extrasului de carte funciara

prezentateproprietatea imobiliara este liberd de sarcini.

= Valoarea proprietati a fost determinatd in ipoteza ca
proprietatea este libera de sarcini:

® Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinia existenta unui titlu
definitiv §i executoriu care s stirbeasca integritatea dreptului de
proprietate (hu sunt sarcini asupra proprietdti care sa duca la
executare silitd).

1.6 Tipul si premisa valorii

Definitie conform SEV 104 = Valoarea de piald este suma estimal3 pentru care un acliv sau

Tipuri afe valorii (IVS 104): 0 dalorie ar putea fi schimbal(d) la data evaludrii intre un
cumpdrator hotdrat si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupd un markeling adecvat si in care parile au
actionat fiecare in cunogtinid de cauzd, prudent si fara
constréngere”.

»  “Valoarea echitabild este prejul estimat pentru transferul unui
active sau a unei dalorii intre parfi identificate, aflate in cunostin{a
de cauzé gi hotaréte, pret care reflectd interesele acelor panti.

° “Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept
asupra proprietalii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii
intre un locator hotérat si un locatar hotérat. cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing
adecvat gi in care parfile au actionat fiecare in cunogtinta de cauza,
prudent si farg consiréngere”

Ipoteza: = Opinia finald a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea
in € a opiniei finale este adecvatd doar atat vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaludri nu suferd modificiri
semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare,
cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu hivelul tranzactilor pe piata imobiliara specifica
etc.).

=  Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculslor
n evaluare a fost 1 € = 4,9236 |ei, curs mediu iunis 2021

= Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul rapont reprezintd
suma care urmeaza a fi platitd anualflunar ca chirie pentru dreptul
de supeficie asupra terenului de catre proprietarul constructiilor
edificate pe acesta SC DADIDA SRL, CIF: 9984589

= Valoarea opinatd reflectd cea mai buna utilizare a activuiui
supus evaluarii, utilizarea curenté / existenta (a se vedea cap. 4 ~
C.M.B.U.)

1.7 Data evalugrii

Data pradarii raseralul: 16 iulie 2021

-]

® Inspeciia a fost efectuatd de citre evaluator Boian Nicolae -
Emanoil, leg. 17634 — valabild 2021, in prezenta reprazentantului
clientulu in perioada julie 2021
~ .. Datagerefermgaa v L0t
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Jntecmit: Raport.de evaluare
1.8 Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii
Documentarea: » In vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie

o CF 358163/ Arad
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
« Tn vederea documentarii si colectrii datelor despre vecinatate si
zona, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces
la toate informatiile considerate relevante;
Resfrictii: Mu a fost cazul

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la » Situafia juridicd a proprietatii imobiliare, suprafata terenului si

client / proprietar / construciiilor,

destinatar: = Clientu! - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara

evaluata (situatie — precizata prin extras de CF); -

e |storicul proprietatii, informatii primite de la client }
= Scopul evaluarii ~ clientul. )

Informatii colectate de a |nformatii privind piata imobiliard specific (prefuri. etc.);

evaluator: s Baza de date a evaluatorului;

a informatii  existente pe site-urile de specialitate  (ex:
www.imobiliare.ro; Www.olx.ro; Www.romimo.ro www,publi24.1o
etc;

» Date preluate din baza de date a Institutului  National de
Statistica (http://iwww.insse.ro/cms/).

4 40 Inntaze campifinativia — Innteze snaciale

- Inoteze semnificative: Raporiu! de evaluare a fost realizat pe baza urmétoarelor ipoteze,
inclusiv a celor care pol €8 apara in rapott.
m  Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea
juridicd pusd la dispozitie sau pentiu chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul de proprietate
se presupune valabil §i tranzactionabil, Evaluatorul nu este
responsabil pentru problemeie de natura legala, care afecteaza fie
proprietatea imobiliaré evaluaté, fie titlul/dreptul de proprietate
asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de catre evaluator. [n
acest sens se precizeazd ca nu au fost facute cercetari specifice la
arhive iar evaluatorul presupune c3 titlul/dreptul de proprietate este
valabil si se poate tranzactiona, c& nu exista datorii care au iegatura
cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecata sau Inchiriata.
in cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscuta,
aceasta este mentionatd in raport. Propristatea wmobiliard se
evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala
(titlul de proprietate este valabil).
= Proprietatea este evaluatd fara ipoteci sau datorii (dreptul
integral (absolut) de proprieiate),
»  Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale
Dacad eventuale lucrari lopografice cu referire la proprietatea
evaluatd vor invalida aceste méasurdiorl. evauarea va {rebw

ARy ~ reconsiderata; s Lomalan el
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=5 Wy Raport de evaluare

elemente ascunse sau vecinatafi care sa afecteze proprietatea
evaluatd; Nu au fost luate in considerare astfe! de ipoteze;

= nformatia furnizata de catre terti este considerata de incredere
dar nu i se acordd garantii pentru acuratete; Evaluatorul obfine
informatii, estimari si opinii necesare inlocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul
considerd ca acestea sunt adevarate si corecte, surse indicate in
raportut de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in
privin{a acuratetei informatiilor furnizate de terte parti;

* Previziunile, proiectile sau estimarile continute in raport se
bazeazd pe conditile curente de pe piata, pe factorii cererii si
ofertei, anticipate pe termen scurt i pe 0 economie stabild in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor
viitoare;

» Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti si costu!
activitéfilor de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost
informati de nicio inspeclie sau raport care sa indice prezenta
contaminaniilor sau a materialelor periculoase; Din informatiile
detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
clientului nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice la data evaludrii care afecteazi valoarea
terenului sau constructiilor (nici proprietatea supusa evaluarii nici in
zona de amplasare). Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspeclii sau a unor rapoarte care s3 indice prezenta
contaminantiior sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate
in ipoteza c3 nu exista asa ceva. Daci se va stabili ulterior ¢a exist3
contaminari pe proprietatea evluata sau c& au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta ar puiea
duce la diminuarea valorii raportate

°  Asa cum ugor se poate observa, constructile sunt amplasate
pe terenul situat in zona inundabild a albiei majore a raului Mures,
zona cu- posibilitdli de restrictionare a constructiilor, evaluatoryl
neconsiderand a fi necesare ajustdri pentru aceast element,
constructile fiind edificate (construite) fncd din anul 1953,
considerate legai;

cnadith timitstie

= Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat
§' numai pentru uzul utilizatorului/beneficiarului. Raportul de
evaluare sau oricare altd referire la acesta nu posate fi publicat, nici
inclus ntr-un document destinat publicitdtii fard acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaz3 sa aparé; Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul
declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de prestari
servicii. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun
alt scop decéat cel declarat.

= Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

= Publicarea, pariiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane nu atrage dupa sine raspunderea evaluatorului:
*  Evaluatorul nu Tsi asurna responsabilitatea fat3 de terii in afara
clientului si destinatarului evaluarii, nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferjte de orice tert, pagubs rezuliate
'R UARe-dseizilor sad-astiuniior-itreprinsepe-bara-acestuiraport

*--Orice-alocare-a vaieriigteie et imates acestTapoR=se-aplicd— —
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Conditii limitative:

ARARDEEE

Raport de evaluare

numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizata
in combinatie cu nicio aitd evaluare; In caz contrar nu este valida;

s  Evaluatorul nu va acorda despagubiri clienului sau altor
persoane ca urmare a unor greseli in executarea prestéarilor de
servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limsta asigurarii de
raspundere profesionatd pe care evaluatorul o are incheiata
conform reglementérilor in vigoare;

»  Eventualele despagubiri prevdzute la alin. anterior sunt
aplicabite numai in cazu} in care culpa evaluatorulsi este dovedita
conform legislatiei in vigoare,

»  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultanid sau s& depuna marturie in in stanta relativ la
proprietatea in chestiune. .

1.12 Reglementéari / Conformitatea cu standardele de evaluare

Standarde de evaluare:

Reglementari:

& Nei-Anakilic. Eulsicarsa saureproducerea suni inteizise!
n i) ot : ;

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformiitate  cu
Standardele de evaluare a bunurilor, adoptate de ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), in vigoare la data
intocmirii prezentului raport:

s 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 Raportare (VS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

= o % o B B

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu
reglementarile standardelor de evaluare mentionate anterior, cu
normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de

, stead inse-in-prezentulraper—
= Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea
propriilor proceduri interne de calitate, in conformitate cu cerintele
standardului SR EN SO 9001:2015/iSO  9001:2015, pentru
domeniul de activitate COD CAEN 7022 — Activitali de consultant{ )
pentru afaceri si management);
= Atdt NEIL ANALITIC S.R.L. cat si evaluatorul care semneaza
prezentul raport de evaluare au incheiate asigurarea de raspundeare
profesionald.

T T e e ey R T ST S e e




N
[Q' ANAZI I

intocmit: ____Raport de evaluare

2 Prezentarea datelor

== e e a1 TP AL m_.—-m T PR " P - = e
2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
ldentificarea = Teren identificat in CF 358163 / Arad
= Proprietatea evaluata Teren intravilan identificat in CF 358163 /
Arad este situata in zona mediana, a localitétii pe malul stang al
albiei majore a raului Mures “Port-Arthur”
Descrierea juridica = Descrierea imobilului, , Teren intravilan identifical in CF 358163 /
Arad
= Teren:
o tip teren intravilan;
o categoria de folosirta cunli constructii;
o Suprafatad de 1.985 mp
= Constructii:
o Pe teren sunt edificate construciii cu destinatie comerciala,
identificate in CF astfel:
s Bar Port Arthur, tip P, in suprafatd desfasurald 126 mp, anul
edificarii 1953 - C1
» WG, tip P in suprafatd de 8 mp, anul edificarii 1953
* Bucatarie de vara, tip P, in suprafaid desfasuratd de 15 mp,
anul edificarii 1998
“ e Conform inscrierii privitoare la dreptul de proprietate si alte
drepturi reale, nr. 78535/28.05.2021
o Este intabulat dreptul de proprielate in favoarea STATUL
ROMAN asupra terenuiui, SC DADIDA SRL, CiF: 9984588
asupra constructiilor;
2.1 Ident; |rarnq bunurtlor mobl!e evaluate (componenta nontmobzhara)
Busurf mohils: = Prezenta evaluare nu include nicio component3 nonimobiliara;
7
o= de g Jal g *  Proprietatea este situatd in Municipiul Arad, identificat in CF
358163/ Arad, zona mediana; Cartierul Aradul Nou, zona PORT
ARTHUR.
®  Municipiul Arad este o localitate wrband, imporianitd de
dimensiuni medii, cu un numér (aproximativ) de 760.000 locuitori.
Veniturile medii realizate de locuitori sunt /a nivelul mediei pe taré;
= Raporiat la contextul national, localitatea are o economie destu/
de dezvoltatd, relativ diversificatd din punct de vedare al industriifor,
= Zona in care se afld amplasat imobilul evaluat este o zona
preponderent rezidentiala;
Caracterul zonei de = In zond sunt amplasate propristafi cu destinatie de agrement
Ghipnasal &, (luciu de apa -rdul Mures) si terenuri libere;
{n zona se afla:
» Refea de transport In comun in apropiere. cu mijloace de
transport suficiente,
Gragurde puiua g = Pgoluare fonicd —  madis;
.. ofleniatjv.__ B e Poluare cu noxe amo _ =_mede_ _
——. Z-::;—',.E‘i...n.:f_f— rp .I \J‘LE‘.‘.“T‘? ; .__..1:]._:.:';_":"..‘ pr o 2 S e -_“:;“";.".'L.' A T e e Tk TS,
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informatii zle evaluatonuivi, fara
expertizare sau determinadri de
laborator ale noxelor)

Concluzii generale
privind zona de
amplasare

= ___.Rapost de evaluare

Poluare chimica: = fara;

Proprictatea este amplasatéd in zona mediana a localitatii,
adresa: Municipiul Arad, identificat in CF 358163/ Arad
Zona-este caracterizatd ca una cu potential medies de dezvoltare
- mixtd, preponderent comerciald si agrement, find bine
localizatd, departe de sursele poluante.

Distanta fata de centrul localitatii: medie;

Densitatea constructiifor in zona: 75%-<;

Infrastructurd: medie (satisfacatoare);

Economia zonei: in stagnare;

Somaj. in scédere,

2.3 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Terenul supus evaluarii

Parceld de teren in suprafata totald de 1.985 m?.

Tipul:

Stare teren:

fAmenaian

teren intravilan g.‘)
Categoria de folosinta:curii constructii;

Proprietate: de stat

Cota: exclusiva;

Drept de proprietate: Deplin;

Front stradal (acces}): sufi cuent

Forma: regulata;

Topografie: Amplasamentul este plan. Nu se cunosc probleme
legate de conditiile de fundare ale terenului.

Terenul este f&rd deniveldri si impedimente de relief care sa-
afecteze utilizarea. Nu necesitd chelluieli de adecvare.

Ziduri de sprijin: Nu

Terase pe portiuni: Nu

Ltititag:

Terenul aferent

N T ey

3.3-

prognetatn este amp

Alte amenajar Nu

energie electrica, apa, canalizare proprie;

!asat in Iocalltate astfel:

iy

®

a2 Nei ABaml& F ubhmre.a
g
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3 Cea mai buni utilizare

Desi conceptual de cea mai buna utilizare se foloseste in special in valoarea de piatd, analiza
CMBU a unei proprietati este o etapa importanta a procesului de evaluare prin care se identifica
contextul in care participantii de pe piaia si evaluatorii selecteaza informatiile comparabile de
piatd. in anumite situatii, chiar si in cazul valorii echitabile, o astfel de analizad este necesara §i
adecvata.

& Pornind de la consideratiile valorii proprietatilor detinute de Stat sau UAT {ghidate de {intele
sociale si politicile publice) cea mai buna utilizare a activelor afiate in domeniul public/privat
se refer la utilizarea lor naturala

*
e

-

Datorita utilizarii nelucrative a acestui segment de active (proprietati) acestea nu raspund
tot timpul la fortele de piaté, astfel de utilizari nu pot da nastere intotdeauna valorii de piata,
a carei baza poate fi numai cea mai buna utilizare economici. Cea mai buna utilizare in
cazul activelor (proprietatilor) publice/private definute de UAT-uri poate fi exprimatd numai
prin prisma potentialului de acordare de beneficii publice (calitate a serviciilor). '

< Atunci cand ia o decizie de Inchiriere a unui teren, Proprietarul (STAT sau UAT) nu tine
intotdeauna cont de principiile eficientei economice, putdnd avea ca prioritate interesul
public.

% Oportunitatea inchirierii unui teren este decizia Proprietaruli fiind el Stat sa UAT

Cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare.

C.M.B.U. este utilizarea care are cea mai mare valoare a unui active, din perspectiva unui participant
de pe piata specifica acelui activ.

CMBU - “cea mai bund uiilizare trebuie sa fie posibila fizic (dacé este cazul), fezabild din punct de
—=== _vedere financiar_ permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a
activuluf’

Terenul este analizat in una din urméatoarele situatji.
a  cea mai buna utilizare a terenului fiber (chiar daca exista constructii edificate pe acesta);
a  cea mai buna utifizare a terenului construit

Terenul pe care sunt edificate construciiile este amplasat in zona mediana a localit3tii, Aradui Nou,
sona PORT ARTHUR, zona comerciald/de agrement, preturile de tranzactie/oferte pentru terenuri
in zone similare ca potential de dezvoltare, din localitate, fiind considerate la un nivel mediu,
intervalu! fiilnd 30 €/mp — 50 €/mp. in zona de amplasare NU sunt cunoscute tranzactii/oferte de
proprictdti similar, arealul fiind Intreg Mun. Arad. Avand in vedere acest2 aspects, Impreuna cu
caracterizarea zonei, daca amplasamentul nu ar fi construit la data evaluarii, el ar prezenta jnteres
mediu pentru dezvoltare — si putem afirma ca amplasamentul analizat se afia in CMBU asa, fard a
fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare.

Cea mai bund utilizare peniru o proprietate
construitid o urmeazé (de reguld) pe cea a terenului
liper; este si cazul de fatd conform faptelor
existente |a data de referinid, find conforma cu
tnscrierea din extrasul de carte funciard CF 358163
! Arad “spatiu commercial / agrement’
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Tinand cont de tipul proprietatii si amplasarea acesteia, utilizarea actuald se poate valida ca fiind cea
care maximizeaza productivitatea proprietétii analizate.

Proprietatea evaluatd este una comerciald (teren cu destinatie comerciald / agrement) si va fi

evaluata in contextul faptelor curente din piata sa, prin prisma criteriilor care definesc notlunea de
CMBU aceasta:

= este permisibila legal,
= jndeplineste conditia de fizic posibila,
= este fezabila financiar si

= este maxim productiva (se referd la valoarea proprietétii imobiliare in condiiiile celei mai bune
utilizari - destinatji).

4 Evaluarea

De obicei, evaluarea unui drept de proprietate afectat de dreptul de folosinta, concesiune,

inchiriere etc. (dezmembramant af dreptului de proprietate), se face prin folosirea abordarii prin
venit.

Nu se poate presupune, in mod simplist, c& fiecare din drepturile partiale, generate de o inchiriere,
folosinta, concesionare etc. are valoare de piata. De exemplu, dacd un chirias nu poate sau nu va
putea sa plateasca chiria, valoarea de piatd a dreptului de proprietate afectat de locatiune poate
sa scada la 0 sum& mai redusa faid de valoarea de piatd a unei proprietati comparabile, care nu
este inchiriata sau fatd de cea a unei proprietati comparabile care este inchiriata unui chirias mai
credibil, la o chirie mai redusa decat cea de piata.

Testul valorii

= Activul evaluat (teren) este grevat de sarcini, dreptul de proprietate aupra constructiilor m
favoarea SC DADIDA SRL, CIF: 9984589.

= Se cere sa se evalueze valoarea lerenului (Tn scopul instituirii unui drept de superficie);

= Noul Cod civil nu cuprinde o definitie ¢glard a ceea ce inseamna ,dezmembramintele dreptulyi
de proprietate”, dar potrivit doctrinei ele reprezintd drepturile reale principale, derivate din
dreptul de proprietate privaté asupra unui bun proprietatea altei persoane, care se constituie
sau se dobandesc prin transferarea unor elemente ale confinutului juridic al dreptuiui de -
proprietate asupra bunului respectiv catre o zltd persoanZ, sau prin axarcitarsa acestor
elemente de catre proprietarul bunului si o aitd persoan3.

(1) Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenu! altuia, deasupra
ori in subsolul acelui teren, asupra céruia superficiarul dobéndeste un drept de folosinta

(2} Dreptul de superficie se dobéndeste in temeiul unui act juridic, precum $i prin uzucapiune
sau prin alt mod prevazut de lege. Dispozifiile in materie de carte funciard rdman aplicabile

-(3) Superficia se poate inscrie si in terneiul unui act juridic prin care proprietarul intreqului fond
a lransmis exclusiv construclia ori a transmis terenul si constructia, in mod separat, cétre dous
persoane, chiar dacé nu s-a stipulat expres constituirea superficiei.{4) In situatia in care s-a
construit pe terenul altuia, superficia se poate inscrie pe baza renuntarii proprietarului terenului
la dreptul de a invoca accesiunga, in favoarea conslructorului. De asemenea, ea se poate
inscrie in favoarsa unui terf pe bazz cesiunii dreptului de a invoca accesiinea
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= Articolul 695, prevede

Rapont dg evaluare

intinderea si exercitarea dreptului de superficie

(1) Dreptul de superficie se exercitd in limitele si in condifile actului constitutiv. In lipsa unei
stipulatii contrare, exercitarea dreptului de superficie este delimitala de suprafata de teren pe care
urmeazd s& se construiascd si de cea necesard exploatdrii constructiei sau, dupd caz, de
suprafata de teren aferentd si de cea necesaré exploatarii constructiei edificate.

(2) in cazul prevazut la art. 683 alin. (3), in absenfa unei stipulafii contrare, titularul dreptului de
superficie nu poate modifica structura constructiei. El o poate insé demola, dar cu obligafia de a o
reconstrui in forma inifiala.

(3) in cazul in care superficiarul modificd siructura constructiei. proprietarul terenului poate sé
ceard, in termen de 3 ani, incetarea dreptului de superficie sau repunerea in situafia anterioara. In
al doilea caz, curgerea termenului de prescriptie de 3 ani este suspendatd pana la expirarea
duratei superficiei.

= Articolul 697, prevede

Evaluarea prestaiiei superficiarului

(1) In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, daci partile nu au prevazut alte
modalitati de platd a prestatiei de cétre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreaza, sub
forma de rate funare, o suma egald cu chiria stabilitd pe piala liberd, tirrdnd seama de natura
terenului. de destinatia consiructiei in cazul in care aceasta existd. de zona in care se afld terenul.
precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

(2) In caz de neintelegere intre parti, suma datoraté proprietarului terenului va fi stabilita pe cale
judecatoreasca.

Datorits celor mentionate anterior tipul valorii adoptate a fost valoarea echitabila
s Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele pari specifice.
__identificate, luénd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va

obtine din tranzactie. Pe de altd parte, valoarea de piaté cere ca orice avantaj sau dezavantaj,
care nu ar fi obtenabil sau suporiat de catre paricipanti de pe piatd, s& nu fie luat in
considerare.

s Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarsa de piatd. Desi, n multe cazuri,
preful care este just pentru ambele partj va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor i situatii in care
estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu irebuie
juate in considerare Tn estimarea valorii de piata.

s Toate datele folosite in evaluare au fost preluate din piata (referinta iunie 2021)
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4.1

Estimarea terenului

Evaluatorul a folosit ca metoda de estimarea a valorii terenului metoda comparaiiei directe ducand
la o opinie a valorii de piat3 a acestuia.

Valoarea de piaid se bazeaza pe teoria economica conventionald, care susiine existenta unui pret
unic conducétor la punctul in care oferta este egal3 cu cererea, pe o piatd concurentiala.

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

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

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutile si persoanele direct implicate in
tranzactii. Anexele raportului cuprind comparabilele folosite in analiza finala

Unitate de com

" Criterii g1 eiemente de comparate

Teren de evaluat

a4
A

Comparabila

paratie a fost €mp iar elementele de comparatie considerate relevente au fost:

Toronin de comparatie

_ Comparabila 2 Comparahila 3.

Prei vénzare / ofertare - total 80.160 € 61.B50 € 97.920 €
iPreful de vanzare / ofertare unilar 40,00 €mp 50,00 €/mp 40,00 €/mp
[Tipul comparabilei oferta oferta oferta
g R = QT Flaments specitice tranzacyoi. L AT
E'Drepturi de proprietale ransmise Depiin {integral) Degplin {integral) Depiin (integral) Beplin (integral)
{Restrictil legale intravitan/medii intravilan/medii intravilan/medii intravilan/medii
| Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar | Obiective/numerar
Conditii de vanzare nepaninicare similzre similare similare
|Cheliuieli imediat dupa cumpérare fara fara fara fara
Condiliile pistei prezent / dala evatuari data evaluari dala evaluarii data evaluarii |
R b Eia e o - TP T, 3 . PR R e e SRt TR
strada Campia Turzé
Localizare Am‘i‘;fg‘;""a Aradul Nou r.50 (intrare din zonaGai |
] cartier Tabacovici sau i
Caracteristici fizice
Suprafafa fofald teren. 1.985 m.p. 2.254 m.p. 1.237 m.p. 2.448 m.p.
Forma:| _regulata / construibil regulata / construibil | regulata / consbruibil | requlata / construibil
Front stradal - aprox: ~ 40,0 ml| ~250m| ~ 30,0 m -330ml
Report front / adéncime: 1316 4/16 12/16 7/16
{ Topografie: plan plan plan plan !
Acces principal asfalt, alee proprie asfalt, alee proprie principal / asfalit
Utilitati
Enermie efecincd (distants). ~0,0mi ~0 il = -0 ml -0 mt
Apé (distanta) ~£0ml =0 ml ! -0mi -0 m
Canalizare / fosa septicd (distanta): - 0,0m! -0 mi ~0 mi! -0 ml
Gaz metan (distanta): - 0.0mi -0 ml -0 ml ~0 ml
|Utilizare teren dezv. const. similar sirmilar similar i
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S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca acesie proprietati sunt ofertate si nu tranzactit Din anafizele de piaté efectuate 3idn
informatille de pials obtinute (interviur) rezulténd ca preul final de tranzacticnare al proprietitilor de acest fel esta mai mic¢ I comparafie cu
prejul de cofertd

&

e

Drepturi da proprietate transmisa Nu au fost nacesare ajustari, toate comparabilele avand dreplui ce proprietate deplin (Integral)
Restrictii legale - coaficiont! urbanisticl MNu au fost necesare ajustar, comparabiiele avand cogficient urbanistici asemanatorl

Hu au fost necesare austarl, condltiiie de finantare fiind numerar | obiective atat ia propriglatioa
subject cat sl la comparabile
Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale cumparatorulu sau vanzatoruhul -
constrangeri privind tranzactia
i Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabie, cheftuieli adecvare a tarenului, cosiul de
adevare [modificare] a zondril, costul de eliminare a contaminarii

Conditii de finantare

Condigl de vinzare

aevaluare

! Ajustad aplicate comparabilelor sHuate In zona mal bina/slab cotate, ajustare rezuliata din

AT anallza zonelor de amplasare
Caractaeristicl fizlce

! . Nu au fost necesare ajustari
Marnme { dimensiung)

Front stracal / raport front adéncima MNu au fost necesare ajustér

Topografie Nu au fost necesare ajustar

Acces Ajustéri rezultate din costul mediu de edificara a acc=sulul (eleea de acces)
Utititatl

i Energie electricd

Apa Nu au fost necesare ajustan
Canalizare / fosa septicd
Gaz melan

Nu au fost necesare sjustari, atat proprietatea sublecl cat st comparabiigio avand cea mai buna

IUtI!izam utiltzzre similara

| Valoaren estimati a fost asimilablly valorti cu celo mal putine ajustar]
{cjustzres brutd procentuald coa mai mici)

Grila de piata se Breziﬁté astfel:

. © Neil Analitic Publicarea sau reproducerea sunt interzisel

e T et e AT o et

Comparabilal | Comparabila 2 Comparabila 3
Constructil demolablie ~ 0 mp =0 mp =G mp
Cost unitar gemolar . 0,00€&mp. L ooaemp 0,00 €/mp
1 Total cost domolare o€ o€ D€
CheltuieH imediat dup cumpérars Ana @inctata teren =0imp_ ]! =D mp : =0 mp
Cosl unitar adec\amnm 0,00 €'mp 1 ono€hmp " 0,00 Emp
Tolal cost adecvare [ X} DE o€
Aria sfectata contaminanti ~Qimp = 0Tmp 0T ~ D mp
Cost unitar decontaminare ; 0,00 €mp 0,00 €mp 0,00 €/mg
Total cost decontaminamn [X X 3 o€
Total costun [:X 4 od 0€ |
Conditll ale pietei (timpul} Nu au fost necesare ajustari. comparabilele fiind valabile la data evaludri

i




Nt
) Pri
i)

rt de valuare
Pt

1.95__5_, M.

Pm: aiustat -drapfuﬂ de propriotate rransmrse

[2-Restrictit logale - sosfisieriti imtravitan/medi Intravian/medi intra vilanmeci intravilanmedi
urbanisticl

38,00 €mp 46,00 €mp 36,00 €mp

|

-igus:ara (%]} { total 5 0% | 000 € ~o0% [ oo 0% | DOE€E

P stat Restrichi e - coeficienti urbanistici Js 00 €&mp 45,00 €mp 38,00 €&mp

Ia. CQndEII da flnanér- Obiective numerar Obiective/numerar Obisctive/numarar Obiective/numerar

Austare (%} / total Tl 0.0% | 0,00 € 00% | 00 € 0.0% | 00 €
Pref ajustat Condilii de finantare 38,00 &mp 485,00 &€mp 38,00 &mp

4. Condgido vanzare neplirtinitoaro similarg similarg similare

Ajus rBE"nu!IID!a'I 0% | 0,00 € 0% | oD€ 0 | 00€
" Pref spustal Conditn de vanzare 36,00 &mp 45,00 €mp 38,00 €mp

5. Cheltuioll imeodiat dupi cumpiirare fara fara fara farg

Alustara (%) / total 0% | 000 € [ l 0,00 € 0% | 0.00 €

Pret ajustat cu ch. imodiat dupa cumpdrare 38,00 €mp 48,00 €mp 36,00 €mp
|8. SondHli ale pletel (timpul} prezent / data evaluaril data evaluark data evaluari data evaluaril
Ajustare (%} / 1otal ; 0% _000 € 0% | D0 € 0% | 0.0 €
P i ala pistoi

36,00 &mp ,00 €/mp 30,00 €mp
& proprlatati iz I i

stroda CAmpia Turd
nr.50 {inrare din carter
7. Locallzare Aradu’ Nou, =sna agrement Arndul Nou Tabacowici sau de de pa na Gai

agada Timisorli-
Conottutien)
Austare (%) / total 50% | 180 € =10,0% I 4.5 € 5.0% 1.8 £
Pret ajustat Localizare 37,80 €mp 40,50 ¢mp 37,80 €mp

8. Caracteristici fizice
a Marime ( dimensiunc) gi forma) 18985mp fregulota ! 2254mp /roguista/ | 1237mp /reguletn f 2448mp {ragulota /

construibi! construlbll construlbH construlibil
Ajustara (%) 7 total == | Go% | 000€ | 00% ] 00¢€ 0.0% | 0.0 ¢
L_b Front strodal / raport front odAncime| ~ 4000 md i 13/16 ~ 25 mil 4118 ~ 30 nil 12116 =33 mi 711E
Austare (%) / total 0% 0.00 € 0,0% 0.0 € EE_% 0.0 €
! < Topografie _plan plan plan__ Blan
FCheltuiail totale adecvare planeitate C.0 € 0.0 € 0.0 €
Ajustarn (%] / total 0.00% 0.00 € 0.00% | 00 € 0.00% [ 00€
d. Acces principal asfolt. alan proprie esfalt, aloe proprie principal / osfalt
.Cheltuled] sdecvare scces I 15000 &€ 1.5000 € 0.0 € H
Fﬁus!nra (%) ! total | 1.76% 087 € | 298% 1.2 € 000% | 00€ |
.J_!"usl’am caracloristici fizico {%6) / total 1.8% 07 € _3.0% 1.2 € 0.0% DO €
Vi Praf apustat caracteristici fizice 8,47 €mp 41,71 €mp 37,80 €mp i
'9. Utilitat I 1
a. Enorglo oluctrlcil - 0.0 m ~0 m -0 mi -0 mi {
Ddemn;ﬂ distantd brangamant ~ 0 mi! ~ 8 mi -6 mi !
'Cast total diforenta brangament cost undar|25 € 0 € 3 o€ 1
Alustare (%) total 000% | 000 € | GO0% | 00 € 000% | 00 € |
b. Ap3 = 0,0 mi -0 m =0 m =0 ml |
Diferentd distant bransament =0 mi ~0 mi ~ & mi
Cost total diferentl bransament cost urllarl20 € 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Ajustare (%) / total 000% | 000 € 0.00% | 00 € 0,00% | 0.0 €
c. Canalizare / fosa sopticl - 0,0 mi -0 mi =0 m -0 m
\Diferentd distents bransament -0 m! ~0 mt -0 mi (
Cost total diferentdl bransament cost unitar|15 € 0.0 € 0,0 € 0,0 €
Alustare (%) / tolal 0.00% [ 000 € | 000% | OO0 € 0.00% | 00 €
! d. Gar metan ~0,0ml =0 ml ~0 mi ~0m |
Diferents oistant bransament -0 mi ~0 mi ~0 = i
Cost {otel diferents bransament coat unitar [0 € 0,0 € R0 € 00 € i
Ayustarg (%) '/ total i 2.00% | 000 € | 006% | 000 < 0,00% } 0.0«
Total cost diferentd brangament i 0.0 € 00 € 00 €
Ajustare utititati (%) / total 00% | D00 E 00% | 000 € 00% | 000 €
| Praj pjustet utilitat 38,47 €/mp 41,71 €mp 37,80 Eimp
!10_ Utilizare leren daaz;r:r:gz: Com{/ skmilar similar similar
AR _Ajustara (") / totat T 0% |GB0€ | 00% | CO0€ 0.0% | oo €
Pref ajusiat Utilizare 38,47 €mp 41,71 €mp 37120 &mp
it £t bl i iy b i e o e et i e T RPN Mk i 5 & o R e o 7 255 e VY A
; Ausiare netd (%) / total S [7% | 25¢ | 7% | s3¢ | 5% [ 183¢ |
|Ajusiare totaid brts > €247 €6,71 € 1,80
Numﬂr gi_lst“in‘ mhve a T 4]
- i frowea > - - i 7
3 o R, i s e T T e R T
o 01888 nip. =0 [ o Opinke unitars . e i St s
|_uln=ro estimath = = | 75430 € ____ethivalerta 1 371.387 lei
{Curs mediu olost 1 sure =
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intocmit: Rapert de avaluare

Valoarea unitard a terenului, drept deplin (integral) considerat fara constructii este: 38 €/mp

4.2 Estimarea chiriei

Metoda comparatiel

Analiza comparativd este un termen general utilizat pentru identificarea procesului Tn care un
evaluator aplicd tehnici cantitative si calitative asupra chiriilor contractuale (sau ofertelor)
comparabile, cu scopul obtinerii unei indicatii de valoare prin abordarea prin comparatia directa. In
analiza comparativa evaluatorii pot utiliza tehnica cantitativa sau calitativa, separate sau impreuna.

Datorita naturii imperfecte a pietei imobiliare (inchirieri teren), in cazul nostru un teren intravilan de
dimensiuni considerabile, cu putine tranzactifoferte de inchiriere, se poate folosi analiza
comparatillor relative.

Aceasts analiza consta in studiul relatilor indicate de datele de piata fara a recurge la cuantificari
exacte.

Pentru a aplica aceastd tehnicd se analizeaza chriile comparabile, pentru a determina daca acestea
au caracteristici inferioare, superioare sau egale fald de proprietatea evaluatd. Ajustarile au fost
exprimate in termeni de necesar de ajustare (Comparabilitate "inferioard", "superioard") fata de
proprietatea evaluata. Valorile rezultate au fost reconciliate prin ordonarea comparabitelor
comparativ cu proprictatea in cauza, realizénd un clasament pentru a soria datele comparabile in
funclie de diferentele dintre elementele specifice de comparatie. Se testeazi astfel sensibilitatea fala
de piatd a elementelor specifice de comparatie. Aceasta analizd clasificd chiriile comparabile in
conformitale cu comparabilitatea lor globald, astfel incét sa fie clard poziia relativa a fiecarei chirii
comparabile fata de proprislatea subiect.

in cazul proprietatii subiect au fost folosite cele doud tehnici (analiza comparatiilor relative si analiza
clasamentului) astfel:

T T [T P . ¥ z i F: L d P L L

£ 1 TSR T o oL e i e o e el et e e il e et e e e
PRE] INCHIRIERE | OFERTARE INCHIRIERE 5000 € 1,000 € e ! oY 1.700 €
Supratala 1.983 mp 4E.000 mp 1.00% mp 400 mp 306 mp B.400 mp
Pt unitar inchitfors i 1,00 ¥mp 1,00 ¥mp 1,00 ¢'mp n.l_l Ump .80 €mp
Ajuaton i) Ajustare alonch 5% 0458 % oooe FoE% L15€ 15% FREY AT p1ce
Pt unitar ajustat 0,28 &mp 1,00 €mp 4,18 Ump 0,74 Ump 0,88 Ump

Frall] « L] -y
Apatpr Auatze e d DM  OD0€Emp . GO% GOECEmp . Ci% | GOSETs | L%  COCEmp O0% Dodemp
P Bjdatar S.E5 Lmp 1,0 €mp 6,25 €mp 0,71 £mp 0,55 &mp
il W v - Tt
Ahmlame () Agsdaie akncd q o ob0&mp | OD% 1 BOCEmMS OO% CODEm: | 0O% } ponEmp  LO%  000&mp
Pry| ajustai .28 €mp 1,00 €mp 6,35 Lmp 0,71 ¢mp 0,568 ©'mp
Chaises L wia-dial unmd o dupd iRdning e whrd tard s, tark tard fard
FRatae (k) RamEe aied | o7 d00&np |, COW i bhe€-e 0% T OMe@Tp| O0% | Dookmn T ook T OOGETE
L TET Q45 €mp 1,5 :M;.l 0,35 L'mp 5,74 &mp 0,38 €mp
Ageyiam TRy | Anaian @ioned 5 0% coGEmy D% | EOOETe | GDW Co0€mp | 0D% ' COO€EmE O | Cldmp
Pred ajosial 0,85 ¢mp 1,60 &/mp 0,38 &mp 0,71 LUmp 0,53 mp
Ll A T e b b TR Cuif ki Hd U A aja Crum ame TatA rah exiaT “agR cta whe” UR CUm T
Aloriade (%) - Ajexlam abacd Bo% A0V ®TP 0% DMOLTe | Q0% | 00C&m; | RO% T 000Gmn, DO%. . DEm
Prof ajietat 038 €mp’ 1.8 Umip 0,85 £mp 0,71 Eiwmp 0,58 Ump
= - ] 4 e i ¥ i I gt Ve
o ey cirgvh ol Dt i T T =1 Sowliilss Dr, kram ftalia Tl R
Lagiere &) Lprigre e Rl LroeEmp S 0% 0 v 5, 0% T 04 Emp T0% X 200 €ry 5.0% : BEAL=E
Pri} apusmEl B77 Lmp 0.3 Lenp 0.E9 dhmp .71 Ump Ly dmp
e el R e T e e e ] R TS e T T T
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tirzare prin inchidere "::n‘;::’l“ Hoali ezc, Rez, ! rical / #xc. Raz. | cometical | exc, Rax. ! eomarical ] axe. Rex | commtical | axa. Rex,

Pret ajusiat frolumfity i 0,77 &mp 0,25 &mp ] 0.89 €mp I 0,71 €'mp ' 0,51 Omp
-:un;-nmi.-in : Lot 7 [« 3 r Compamoia d | Comparatils £

Catticaty “mionc” =" : [4 [ o []

_Caﬂ.‘lui‘}v “supencr” H 2 1 2 I i L

Colficatre *sinia” L 5 7 8 \ ] ]

Conform metodei folosite a rezultat un interval al chiriei de e 0,61 €mp - 0,77 €mp

Abordarea prin venit

Pentru estimarea chiriei s-a pornit de la valoarca de piaja a terenuiui, a duratei de viata economica
ramasa a constructiilor, datele de intrare fiind:

Suprafata teren 1985,0 mp'
An initial de edificare constructii 1953
An reparatii - extinderi constructit _ 1998

-

intrucat contractul de inchiriere (superficie) are o duratd de viatd economica finitd chiria_totald
datoratad de catre chiriasi se face In transe anuale/lunare, evaluarea dreptului de folosinta cedat se
va face prin actualizarea recuperdrii anuale a valorii terenului, fundamentatd pe principiul
sconomic conferm caruia un potential chirlasi nu va plati pentru un astfa! de activ mai mult decat
contravaloarea actualizatd a veniturilor care le va incasa In viitor, decét pe durata de folosin{a a
constructiilor.

A. Valoarea dreptului de folosinia cedat estimatd prin metoda actualizarii veniturilor, pentru
piali anuale pe n ani a chiriei ar fi

I

I

"
f

=Ranxf




e (R i
Voerc= Valoarea dreptului de folosinia cedat
Ran= redeventa anuala
a= rata de actualizare
n= numarul de ani rdmasi pentru constructii (Durata de viata economica rémaséa a constructiiior)
f= facior de capitalizare (factorul valorii actualizate a fluxului de venit periodic)

Rapart.de syaluare

iar.

f 1
=25 (1+a)

i=t

Tratand formula factorului de capitalizare ca o progresie geometrica, formula se rescrie astfel:

n 1- 1
- 1 - (1+a)"
Y (1+ay ~ a
i=1

Valoarea dreptuiui de folosinta cedat, prin superficie, (Voerc), ca formulad simplificata va fi:

R
(1+a)y

Voerc= Ran X

Ratza de actualizare pentru teren (at) a fost estimata pornind dela o rala medie a rentabilitatii doritd de
un invesiitor mediu (rata de actuaiizare globald) ajustatd cu aporiul construcliei pe o perioada de 25
de ani.

— ——Durata de viala economica ramasa aconsiuclilor (n} . 25080 —

\Recuperarea anuala teren (Ran) . 1,52 &mp,
Valoarea de piaté a terenului (Vpiaid) 38,0 €mp
Rata de actuzlizare globala (a) 12,55%
Rata de actualizare pentru teren (a.) 8,55%
Valoarea dreptului de folosinta cedat (chirla) 0.62€mp !
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intocmit: | ANARERDE

e REpoTLdE EVEIMATE

5 Analiza rezultatelor i conctuzia asupra valorii

| Avand in vedere rezultatele obtinute-prin. aplicarea metodelor de evaluare (adecvarea), relevania

~si precizia acestora, informatiile de- piald care au stat la baza aplicarii (inclusiv calitatea
!informatiilor) precum si scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimata a
| proprietatii imobiliare descrise este: |
]

: Valoarea terenului 75.430 € echivalent a 371.387 lei - metoda comparatiei directe !

' Chirie de piata 1.230 € / an, 0,62 €/mp ~ abordarea prin venit
2 e & !
|
|
!
) Evaluator 1
' Bojan Nicolae-Emanoil j
' l
|
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6 Anexe
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Tranzactii si Oferte terenuri

Comparabila 1: https: llwww imoradar24. rolanuntun12254—mp-teren-vanzare—araduI-nou-2-

29? 05 e = B e L g P e e e e ..._._-_.-_"_-_—:-_ ==

Teren de vanzare
Acasa » Arad > Atad » Aradul Nou > Teron de vanzara 2254 mp in Aradul Nou

PHOPLILIY | Al
G99 1R -

D533
FAEIT

AT RES | RRALD

Teren de vanzare 2264 mp In Aradul Sazzeach s orevemd
Mou
Teren de vanzare 22564 mp in Aradul Saisaist osatiemd
'_ e hi!!:_i! 1 -
Natalp
Prey{ m*: 0¥ Deschidere stradala iR ariy
Suprafald wild 2354 m*  Clacificare leren: intravilan
Tlp terenur Constructi]

Tarznul ofera pesiilitzizs dezvelizali ur’ ansemb' 1ezidents’ Froni stradsh 17 ml cupa c31s e
Iargeste pana la 25 mi Utiitati existnte in zona spa cusenla, canghizare, enargie slecirica si
gzze natvrals POT mexim = 40% Rzgim inalime mavkm zdm’s P+2E+d Arpasare Arscl
Meu Atentie: pretd nu incwde TVAL ise vinde de calre nersozne juridice) Pentru vizonare varog

sa 1 coactel la 2adret Laluciy CPS45%60
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Comparabila 2 hitps.//www.storia.ro/ro/oferta/teren-residenial-n-aradul-nou-strada-campia-turzii-

din-tabacovici-IDnN9i.h 55 7c

Teren residentia) in Aradu! Nou (Strada Campia Turzii-din Tabacovici)
Q ADA(sidets Sraa Canp s Tursy

61850¢

2+1 Rl
b —nr
- Caie CoTan
" o744 100838

e L LA S Y XY AR RTECT Y E
BCR S RTRE NS e et
T ) wler day 2 Mk e !

ARV AL S _Did el e ke $ O £
Dl Se-viown SR Suoror s ey s
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B Raczrmea
Frezentare generpia

Soprafprs teren ot 1237 m? T cospoetate teren reslidential

Prezentare generala

-
£,

fuzrefetasrer v 1237 mf Tip propratete: teren rezidential

Descriere anunt

vend terenn Aradal by, streda Cér::p 37T aREC Intrare dincerter Tehecenid Fau ds de pe srEca T M

CnEtinutie ] la n CLEITAsgSCEnl Teerdlente spacs sicem fara palag s st oL 2
ir £87500 23 273 3 22 propris (HU ESTE LA STRADA CRCULATE- vedeli fatoied 3] Ut!.at COr@Ete (5ps c2as
Faliatz. viaw ceosebtep e ran ivare: fars caze’ er

alesa privata se fransforma in strada. Sau chiar 2,4 casz ma!

tu celfeard’r

(1]

E3Z CUrent & StreCE praces 3] Strede prosspst s
CLrurele, e oot construi chiar si doua €352 dacs
ToO cEnuiteprolsciresemi e’y Te o

o eranv I poEie vede2 aac 8 este ceschiz (velet 1061020 Cu Troaries s
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Particularitati

» goces - drucs astaliat s 388 curenia

Comoditati

+ carcuca ce zate ~at.rale

Infrastructura
. erQC:.")_C - ® ALTES pavat * zanalzars

s apacurenza
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Comparabila 3: hitns: /ey imohiliare rofvanzare-terenuri-constructilaradicailteren-consfrochi-da=
vanzara-XB3521300M?Nista=2350061
Teren irtravilan ce vanzare 2448 mp [ streds Spatar Preda
St § - - .
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Deta

REMAX Gold va propune spre achizitie teren intravilan in suprafata de 2448 mp cu front stradal de 33 ml sj
cu utilitatile in imediala sa apropiere, situat in Cartierul Gai pretabil pentru constructii Pentru detalii
suplimentare contactati-ma !

Caracteristici

Suprafatd teren:2448 mp

Front stradal:33 m

Nr. fronturi:1

Tip teren:constructii

Clasificare teren:intravilan

Constructie pe teren Nu

Specificatii

Alte detalii zona

Amenajare strazi: asfaltate

Mijloace de transport

lluminat stradal

Chirii terenuri
.romimo.ro/anunturi/imebiliare/de-inchiriat/terenurifteren-extravilan/anuntfinchiriez-

https:/.
j teren-4-5-ha-vizavi-de-metro-arad/780863757b6c6557.himl

Inchinez teren 4.5 ha vizavi de metro arad 1 EUR
Aszd Arsd Geselstg @ \eSipa hana P e i e

o Bt e By .
.' - '\-.1' 4 _" - i |.
f et -,{-:-'-?“?:— |
Sahai i Stp

®

———

Snecifcati s i
Euprafata terenuiud EEas it Frent at-adal G
Oescrere

dsy iy chine sau ving leran 4.5 np ir wrad w2aw de metro Bont stadal 12 centurs 200ml praksl s ime'agera i tef: Fr44246300 supratats totyie
EFIG0 R Frent alieciyk 203
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Comparabila (tranzactie)

Teren situat pe Str Grigore Alexandrescu, Nr. 6, tranzactia a fost perfectata acum o saptamana la
1000 euro (fara TVA - persoana fizica), durata contractului 3 ani

va fi parcare privata incepand cu luna asta (dupa data de 20.07.2021)
costurile de amenajare parcare suportate de chirias

hitps://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-teren-400-mp-arad-str-ovidiu-nr-10-centura-langa-cet-
ID8mMFKY.htmi#ad57ecel23

Vamzator
£ [L T O T Sl
=0

bl gy B3

hizt raolte amaniurt dle acesu vinzitar

\oart b ored th CAK 14
¥ st contnou perceia @
W oo acant vhemic

tnord fn cont / Comt nou
Tuma verzetarst mm L
Loegttiare
Frootet 1 oy 207
inchliriez teren 400 mp Arad str Ovidiu nr 10 |
centura,langa cet |
1€
[5 mouoviazi 17 REACTUALIZIAZA
i e R I |
Descriere
fenveztarenin Led en Decpe Cona MADA CaIn evte O hridrel eI LG
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Wil O Verzater
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IDfSZmO hﬁnl#a457ece1 23
Pozr It e 222 Q vzram
Inchiriez teren in Arad, str. Aurel Viaicu - 3700 euro fp  Aeol Gheorghe
] € = = : 3 Mxm..npnmplducmum
[1 moMouazA T mractvaziazh . =
2

| oy oG TECS ” Lareder  rtarn ¥urobr :!l fuorefer a s:.nr.p_J 1* ::L‘mt c!n:gga'.:?ml G
= mm:m
Descriere - B
Ireed Fncont / Cont ey
————

TICRAEZ L2187 EMENE.A § uMelN 3T, 2400 Mg 2o Mzt cenndin anzd, 5T Aural v oscul v 55 rngp
mager mil Formstat Taram | @ Se bun [eniu parcass sl mr s

Fret 0.7 eur/ ma ragosecy Sura verzmtorsl | Tk messy

- Tl IR
https:.//www.olx.ro/d/ofertalinchiriez-teren-lanaa-aeroport-1DcT5rx.himi#ad57ece 123
Venzgior

Dorel Pele
PO dn fatauae 202
Aoty it By L

Ma! mutte ataswuent oo acestit vinT.

Fa oRincomulnuCtX o
“. ossciuncontnoupsava (D)
RS ooriariy acest virstesr

Intré In cont / Cont nou

TR verESlE e S Aty

Lecafizere

Papsr X e 0

inchiriez teren 1anga aeroport

D 0,50 €
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Descrisre
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hitps:/Mwaw. romimg, rofanunburiiimobiliare/de-inchiriat/ierenurifteren-miravilan/anunifieren-in-arad-
si-aurei-viaict=3700-eue/i45e08 10447 1id 161517601907 2875 hirl
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Comparabild
Teren situat pe Str Grigere Alexandrescu, Nr 8, iranzactia & fost perfectala acum o saptamana fa
!DOO euro (tara TVH persoana fi zn:a) durata coniractulut 3 anz
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va fi parcare privata incepand cu luna asta (dupa data de 20.07.2021)
costurile de amenajare parcare suporiate de chirias

6.1 Documente

¥ (v de Cocasiu ¢ Puilicnats imolulard ARAD K extery 743515
g’; Frod! ge Chdunstiu g Fublicd 2ie imubllara Arad - X
ANCH EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
SN SR PENTRU INFORMARE

‘l‘ + & \‘-r’: “
Carie Funciard i 355163 Arad

A. Partea 1. Descrierea imobilulul

TEREN Intravilan
Adrasn: Loc. Arag. Jud Ared
- 3 ral
o e | Supratato® (mp) Observatil / Referinte
AL 3583153 | 1983 Iteren imprejmant pargiel cu gard !
Constructtl - - N
ot | MLcariy) Adresa Observatii / Referinte
I All 358163(:1 Loc. Arad, }ud Arad 7. m‘. 5 m ia zoi: l" mphgnuCQ;'gg;ﬂB
Al2 | 358163C2 | Loc Avad jud Arad mp; S" const
fag ? ?
_fAl3 IBALEI (I Loc Arad, jud. Arag d§ ﬁ_‘?- H m%m -1 consEu:ta
i H L ___ Idestasurata:1S mp; Buclthrie de varS{P), anul 1998 |
B. Partea ll. Propriatari 5l acte
Inserleri privitoara Ia dreptul de proprictata gl alte drepturi reolo Raforinta
78535/ 28/05/2021
Act Administrattv nr. 136, din 31!03!2021 emis de MUNICIPAL ARAD - CONSILILL LOCAL:
a6 ininiears tatee Jumwiara nr, 33B163 - Ared a imebiiuiut ch o Al

gy tocdastial 358163 - fuad transtiisidin cored Tunoars i, 184 5 Muresel
prin aducerea unpd supratele de 1985 mp din supratata de 27.093 mp

-
-
4

- gz [mabulare, cicpt de: PROPRIETATEIN rongul imcncleni e, »602 din
30:31.31931, dobpndit prin Lege, cato actuzia 171
i! STATUL ROMAN
Bt adpenstiativ o 5427, o 25852027 e de SRINICIPIUL AP&AD UI‘\FCH"A VETTURI,
Imtahu'are, drept de FROPRICTATEIN bara pigv, &t 37 atin. 2 dis 1Y AL 2 ALY y
B4 Lapoans 7/1986 corohomte w prev. arl 102 dir Onsinad ne. 700/2014 L
ol ANCPRI, dobargt prin Lege, rota actuata 1753
1} 8C DADIDA SRL, {iF:9584589
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Verificare cu obiectiv extins



Estimare Valoare de piata teren. Abordarea prin piata — Metoda comparatiilor

Existand informatii de piata credibile privind oferte de vanzare terenuri comparabile, nu s-au
aplicat celelalte 5 metode de evaluare teren recunoscute de SEV.

Element

Fropriototea s 1 Comparabila 1
CF 3581683 / Aradul Nou - .
Aradul Nou, str. Aradul nou, la lesirea
ldentificare Muresgel, langa N_Iureg, Campla Turzi 50 spre Zadaren| Aradul nou, central
i zona str. Guluilor
Suprafala 972 mp. 1.237 mp. 1.440 mp. 806 m.p.
vanzare ! oferiars - total 61,850 € 74.880 € 48.000 €
50,00 €/m 52,00 €&mp 59,56 €mp
oferla oferta oferta
£5% I -25 € -5% | -28 € -5% | -30 €
\Pref de vanzare ajustal 494 € 56,6 €

Ajustard specifice tranz

47.5€
iomdrii

1.0repturi do proprietate tranamiso aplin (integral Belin {in lin {intigral in {integral
Ajustara (%) / total 0% 00 € 0% 0.0 € 0% 00 €
Pre| ajustat -drepturi de elale ransmise 47,5 €mp 49,4 €m 56,8 €/
2.Restrictil lsgale ___infravitan CC _intravilan CC _infravilan CC intravilan CC
pMustare (%) / total 0.0% [ ooe 0.0% 00 € 0.0% 00 €
Pref ajustat Restricjif legate 47.5 &mp 49,4 €mp 56,8 &mp
3, Condijii de finanjare oblactive/rumerar | oblective/numerar obisclive/numerar obiective/numerar
Ajustare (%) / total 0,0% 00 € 0,0% 00 €
| Pre| ajustat Condifii de finanjare 47,5 €mp 56,8 €mp
4. Condilii de vinzare nepértinitoare similare similara similare
Ajustare %) / total 0% 0.0 € 0% 00 € 0% 00 €
1 Pre| ajustat Condijii de vanzare 47.5 €mp 49,4 Emp §6.8 €/mp
S. Cheltulell imediat dupa cumpirars fara_ fara fara dernolare casa veche
(Ajustare (%] / fotal 0% | 0.00¢€ % | 0.00 € 1% 8.20 €
Pre| ajustat cu ch. Imediat d cumpdrare 47,5 € 49.4 €mp 82,8 €mp
6. Condiil ale plejel itimpul ezent / data evatuaril dala evaluarii data evaluarii data evaluarii
slare (%) / total 1 0% 0.0 € 0% 00 € 0% 00 €
Pref ajustat Condilii ale plefei 47,5 49,4 €/ 82,8 €
Avadul Nou - Muregel, sirada Campia Turzii
I7. Localizars lang3 hg:r:;d 2ona sir. T':;%:f:’;:l:::a m:::‘;‘;;;:::ma Aradul nou, central
ulurer po sir. Constitutiei)
{#ustare (%} / total 322% | 153 € 271% | 134 € 00% | 00¢€ ]
P stal Localizare 82,8 €/mp 82.8 €mp 82,8 €mp
8. Caractoristici fizica
972mp | regulata / "1237"“, lreguiatal | 1440mp /regulata/ B806mp / ragulata/
a. Mirime, form3 gi Front Stradal construibil construtbil construlbil consirulbil
~40,00 ml | 110/16 | ~30 mI| 1216 ~ 144 ml 2116 ~13 rnl| kTS
Mustare (%) total 0.0% 00 € 0.0% 04 € 0.0% 00 €
b. Topografie plan_ plan_ plan plan
Cheltuieti lotale adecvare planeitate 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%] f tolal 0.00% | 00€ 000% | 00¢€ 000% | o0 €
b c. Accas rinclpal asfalt, alea propria principal / asfalt principal / asfalt
Cheltuleli adecvare acces 1.5000 € 0.0 € 00 €
Ajustare {%] / total | 193% | 12¢€ 0.00% 00 € 000% | 00¢€
Ajustare caracleristici fizice {%) / total 19% | 12€ | 00% 0.0 € 0,0% 00 € |
Pref ajustat caracteristici fizice _84,0Emp | 52,8 &/mp 62,8 Emp
9. Utiltagi
8. Energle electrich ~0,0ml ~0m ~0 ml ~0 ml
Diferen{3 distand brangament ~0 mi ~0 mil -0 mi
(Cost total diferentd brangament cost unitar |25 € X3 o€ g€
Ajustara (%} / total 000% | 00 € 000% [ 00¢€ 0.00% 00 €
| b Apé ~00ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
|Diferenta distangd bransament o ~0 mi =0 mi ~0 mi
Cost total diferenid brangament costunitar[20€ F00e & 0.0 € 00 € ]
‘Austare (%) / total — " 000% | 00€ [ 000% 00 € 0.00% 0.0 €
... C.Canalizare /fosasepticd]  ~00ml ~0 ml =0 ml =0 ml
Diferen(s distan{d brangament i . -0 m ~0 mi -0m |
Cost tatal diferenis brangament cost unitar [15 € 0.0€ 0.0 € 0.0 €
Austare (%] / total _ 000% | 0D€ 000% | 00€E 000% | 00¢€
i i d. Gaz metan =~ 00ml ~0 ml =0 ml ~0 ml
|Diteren|d distan(s brangament e = -0 mi ~0 mi -0 mi
|Cost totat diferen{d bransament cos! unitar |0 € ___" 0.0 € 0.0 € 0.0 €
|Ajustare (%] / total 0.00% | 000 € 000% | o00¢€ 000% | ocoe€
[Total cost diferenid brangament A 00 € . 0.0 € 00 €
| Ajustare utilitati (%] 1 total _ [ 00% | ogoe€ 00% | 000¢€ 00% | 000 ¢
| - Pre{ ajustat wtilitati 54,0 €/mp 62,8 €/mp 628 &mp
teren dezv. constr. com. /
10. Utilizaro re:%'::;’l‘; ii;“r‘;’::;?:ta comparabil comparabil comparabil
- - | de vara |- 1
5 Ajustara (%) / tofal | | DO% 00 € [ ooe 00% | aoe
Pre ajustat Utilizare | : : 62,8 €/mg
Pred ajustat {romind) SRS L AT ELE Emp L @ BT A28 €mp




_ Ajustare netd 1%}7{& B 2 €

e = =, < ___p ——
Valoars estimatd
Curs madiu folosit 1euros

62,8 €mp

4.9447 {ei 06 04.2022

Explicarea ajustaritor:

Au fost aplicate atd! ajustan canhtative ca! s caltative

S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faplului ca aceste proprietall suni ofertate si nu Iranzactii. Din anallzele de plata electuate i din
informaliile de pia{a objinute {interviurl) rezuildnd ca preful final de tranzactionare al proprietafilor de acest fel este mai mic in comparatie cu prejul
de oferld

Nu au fost necesare ajuslari, loate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

|Drnptutl de proprietate transmise

Rexstrictli lagale - coeficlenti urbanistici Nu au fost ajustari, comparabilele avand coeficient! urbanislici asemanatori
Condlii de finantare Nu au fost necesare ajustari, condititle de finantare fiind numerar / atat la propr
subiect cal si la comparabile
Condlitii de vanzare Nu au fost &justari, d lmli.vaﬂ ale cumparatorului sau vanzalomulul - consirangeri
privind tranzactia
Cheltuisll imedial dupa cumparare S-a ajustal C1, cu o casa veche demolabild, cosiul total al documentatiel de demolare i costurile

demolérii fiind estimate la 5000 auro, repartizale unitar pe suprafais comparablei
|C°ndm| ale piatel {timput) Nu au fost necesare ajustari, comparabile‘e fiind valabile la data evaluaril

:l.ocalizare Ajustari aplicate comparabileler situate In zona mai bine/stab cotate, sjustare relativa aplicatd la C1/
| C2, siluate mai slab decat subieciu), estimate pe baza diferentelor de pret dintre C3 3i C1/C2.
Caracteristici fizice

Marime ( dimensiune) Nu au fost necesare ajustar

Frant siradal / raport front adancime Nu au fost necesare sjustén

Topografie Nu au fost necesare ajustar
Acces Ajustare aplicaté la C1, in valoare absaluta rezultatd din costul mediu de edificare & accesulul {aleea

de acces)
{Lndtitati
Energie electrica
Apéd Mu au fost necesare ajustari
Canalizare / fosa seplica
Gaz melan
Utilizars Nu au fost necesara ajustari, alat proprietatea sublect cat st comparabilele avand cea mai buna

utllizare similara
Valoarea estimat a fost asimilabild valoril cu cele mal pufine afustari

{ajustaroa brutd procentuali coa mal mica)

ANEXA - Comparabile vinzare teren

Comparabilele pentru verificarea curenta sunt similare celor din verificarea initiala.



Estimare Chirie de piata teren. Abordarea prin piata — Metoda comparatiilor

S-a aplicat grila chiriilor de piata, cu 2 tehnici: analiza comparatiilor relative si analiza clasamentului,
vezi explicatiile din RESV. Existand informatii de piata credibile privind oferte de inchiriere terenuri
comparabile, precum o inchiriere recents a unui teren comparabil (C2), nu s-au aplicat si alte metode
(de ex. prin venit). Comparabilele adecvate pentru inchiriere preluate din RESV sunt C2—-C5.C1 nu a
fost preluata, suprafeta sa de 45.000 mp, fiind mult prea mare fata de cea a subiectului (1985 mp).
Cercetarea de piata a identificat si 2 comparabile suplimentare, C6 si C7.

Comparadia 3 str Ovete. Cosmerstis 5 Uakve Comperstta 7 uir

o G raba 4

. . " c’z‘:::'::u' M"'""" N7 T3 permesic. Sovseus  Comparedia € gt Dr  Aurei Ve, Nr 175 m?r;\:g h" ‘:" Canzianon
I e e Ov Centord Word zons RS Pr— pertternc Nirga o Ha"l‘ﬂr? Nravcovesns_ itngs

i CET Rosmuiat . Iraonny! Seca
tip ntravdan Intrastian s avian Intravtan wrtrmrilan s avtan wtravilan
PRET INCHORIERE | OFEATARE INCHIIERE 1588¢ 400 ¢ e imat L33 e

man K400 My (30 poste
Suprefsta "I mp 1501 mp 80 mp 208 mp Inctwna Y o woralath 3987 mp 1M mp
Mo emc 8}

Prit unfler inchirters 1,00 Ump 1,99 Ump 0,51 Cmp .0 U 4.9 Ump. 0,15 tmp

TiD COmparaid

Aqesiary (%) 1 Aprizare velonch [T o 0204 -0 EXH ot our [ ama [ and
Pref unitsr wanitsl 1.9 Lmp 05 Unp 24T Ump 054 timp 9% Unp 0,73 tmp
AJUTLIN 4D @ (aczachordri (AJU S TARI CANTITATIVE )
Orrptde Uranemis i SaEmembrenant
conttsionars, superica)” {superiiese taren construt) Seren Wowr} firchiriers teren lhar | (nchiriers teoen Woet]  (nchiriers Weon Boei]  (Inchiriers Lersn e Qncheriers taren Noev)
Fpustind (%) | Apssiens veinnc Xy 0xr e B 0% R 1) 30 aue -0 am4 0% godt
Pl spelit BT g L1 DT 13 tmg .00 G 190 Uy
Carmidecst numersr plets
Cormatt de Rnaniare i et wmdar rnar wumilar sl lmilar ey
Apritire (%) | Apuatary veiorcd now 0,00 €m0 o [ 1 g ] oo D00 €wp 0% 0. D0 vy L1 0 méwp o0 000 Emp
Pref sjustst 0.7 Eime M Ump 04T L LM Ump 0.54 Ump 9 Ump
Condiph de Inchiriere ren tonstrul L U] PpArtnitoary Pepiriniiosrs Pegirtinttoars fepirtniosrs Terbbrunitosr
Apritars (%] Apaiae e vk & oo & O (g L1 0.00 Gy 00% 000 Lmp oo 000 wmp L1 0.00 E'mp LY D006wp
Pro spaisi 0,78 Uimp 0.84 Ump. 0.47 Cmp 0.0 tmp 0,04 Ump 0,58 Ump
Chatiussl iecBal urmitoars dups Inchaete tara g LY tark b £ [
Apridies (h) | Apsiers vaioned 1Y 000 Lo oo™ 000 ¢.mg aos Q00 4np oo 000 tmp oo L1l D0 [Lild
Prot gumtat 5,10 Omp 24 U 0.47 Umg 0,30 Umz 2,08 Ump 208 tirmp
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Ajustarea de negociere a fost aplicata la C3/C4 / Cs, fiind apreciata la -20%, adecvata contextului
pandemiei si solicitérii unei chirii unitare mai mari, respectiv la -10% la C6 / C7, adecvata contextului
pandemiei si solicitarii unei chirii unitare mai mici.

Ajustarea Drept de proprietate transmis a fost aplicaté la toate comparabilele, fiind apreciata la -30%,
avand in vedere c& dreptul transmis la subiect este incomplet.

Rezultatul obtinut a fost testat in ipoteza precizata de client, respectiv constituirea dreptului de superficie
pentru o perioada de 25 de ani. Verificarea a urmarit identificarea unei chirii minime care s& permita
recuperarea valorii de piata a terenului in 25 de ani.



g,

»

25
X
Vaioarep!u;a teren = Z rZwsYl
— {(1+a)

unde
Valoarea de piata teren = valoarea unitara de piata a terenului = Vgr = 62,8 euro/mp
X = chiria minima anuala unitara

a = rata adecvata de actualizare = 3,39% = randamentul obligatiunilor guvernamentale’
denominate in euro emise de Romania la data evaluarii

respectiv

25
x
62,8 euro/mp = Z__f
- (1+a)

De unde rezulta X = 3,76 euro/mp/an, echivalent unei chirii lunare unitare minime = 0,31 euro/mpfluna

In concluzie, rezultatul obtinut in grila chiriilor, respectiv Chiria lunard unitara = 0,384 euro/mp/luna

este superior chiriei lunare unitare minime care s asigure recuperarea valorii de piata a terenului in 25
de ani.

In cazul in care s-ar urmdri o recuperare a valorii de piata a terenului in 20 de ani, chiria minima& lunars

unitara ar fi de 0,36 euro/mpfiund. Constatam ca si in aceasta situatie, chiria determinata in grild este
superioara,

ANEXA — Comparabile inchiriere teren
Comparabilele pentru verificarea curenta sunt similare celor din verificarea initiala.
Extrase relevante din RESV

Extrasele relevante din RESV pentru verificarea curentd sunt similare celor din
verificarea initiala.

! https://cbonds.com/indexes/Cbonds-Romania-Sovereign-Eurchond-YTM Index/
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Verificare cu obiectiv extins



Estimare Valoare de piata teren. Abordarea prin piatd — Metoda comparatiilor

Existand informatii de piata credibile privind oferte de vanzare terenuri comparabile, nu s-au
aplicat celelalte 5 metode de evaluare teren recunoscute de SEV.

Elomeniul de COMPARATIE

aehnc |
CF 358163 ' Aradul Nou -

Kluresel 13ngd Mures
zara str Guluicr

enyf:2are

Compadabia

Aradul Nouw sir
Camoa Turz 5

Aradul nou la esirea
spre Zadaren

1.Crapturi de propriatate transmise

Depan (ntegeall

Deplin Lintegra|

k]

[ustare %) total __ [

0% | 00E

Comparatila 3

Aradu npu, sentral

Sugrafota [ 1155_:",; ) T 1.237 mg _ BOBmp.
\Proj vlrzare | sanare total | — | 5TBIIE 3 85 o 2B 0B0E- T
\Prejul de vanzars / ofertars unitar I | _..52,00 €mp | 5955€mp |
Tipcomparabilda | R ] - cfara
Mira negcmere il tota [ |

stat -dreptun de mpristale transmise
2.Restrictil legale intravian CC
Austare )/ total

47,5 €mp

intravilan CC
0.0% 00 €

00 € |

____intravilan CC
00% | 00€

P ustat Restn ale

475 emp

.l,,._.ﬂ,h

seeemp

13. Condilli de finanare | chective/numerar Shiectivenumarar ohiectve:numerar | chbiective numerar
Ajustare (%) ! fctal ; { 0% _00€ | DO% 0.0 € 0.0% ap €
] Prof austal Congv de finaname 47,8 9‘@ 49,4 €mp 58,8 Eimp
. Condliil de vinzare i 1 negérintoare i similare o P similarg similare
Austore (o) itotal | e T o00€ | o% [ o€ | o% | ooe
Fref austat Condifi: da vanzam 1 £7.5 €mp 494€mp 56,8 €mp
1!. Cheltuisll imediat dupd cumpéarars fara g fara fara demolare casd vache
ustars %) | ictal 7 oo | cboe o 1% | 620 €
ustat cu ch Imedliat dupd cumsdrare 47,5 &mp 62,8 €mp

_prezent ' data gvaluani

o P ——

usiara (*h) /1otal

data evaluani

___tala svaluart

dala evaluari

% 00 €

Pref amstat Conchfn ale mefor

Aradul Now - Muresel

strada Carwa Turz

49,4 €/

HP nr 50 {acces din 5t Aradul nou, 1a esires
|7‘ e fanga Ng"?s,l ;ma = Tataofwnu saudade | spra Zadiram Argfiul Nou cantu F
i e | _pestr Constiuter)
{hustare %) /113t = 322% | 1536 | 27.1% | 134€ | 060% | DOE
1 ~Pruj austat Localrzarg i 82,8 €mp 82.6 €mp 82.8 €/
B Caraciariatict figicy T = R AINERT
{ 1985mp / regulata / 1237mp /rogulata! = 1440mp | regulata/ 1 B6mp Jrnuulnmi |
a. Mdrime, forma g Front Stradal construibil construibll construibil construjbll
~40,00 ml | 13016 | -30 ml] 12116 ' - 144 mi 216 I —{3 mi] 316
{Austdre (%) ' total 00% | a0€ 00% | COE | 00% | 00€ |
b. Topografie plan plan plan plan
Cheituigli tctaie adecvare plaredate 040 € GO € 0] € |
5usmrar 5} tota! 000% | 6o € 000% | 00€ 0. | Go € !
<. Accos principal asfalt, alae proprie principal / asfalt rincipal  asfait |
Cheliuiei adocvare acces 150600 € 20 € G0 € i
Ajustars (%) totat 1.93% 12 € 00C% | 00 € | 00k G0 €
Ajustare caraclenstici izce (%t / bial 1.9% 72 € 00% | 00¢€ 0 0e, K3
Fref a,ustat caractenste fuce 84,0 €mp 62,8 €mp 62.8 €mp
9. Udlitati
a. Energie alactrica’ =00ml -0 ml ~0 ml -0 ml }
Dn!am':;a Gistar;d sransamert ~& ml -0 m! ~0 mi
‘Cos! tetal ¢ ferontd bransament cost Ut [25 € o€ [ | 0€ i
Ajustara i%)  total G00% | _CO0E€ 08C% | UD€ ' dD00% | 0O0€

b.Aps _ _ -00ml

Cifgranyd distania bransament
Cost tota! chferertd bransaran:
Ag_smra ot ¢ tetad

c. Cannilnro rfou aseptica __
Dl!eren;d istantd brarsarnar.
Cest tcml W diferentd bmnsar"er:
A;.xstara %) tetal

costunityr 20€

-gom T
1 P
L eastumitar 15 €

d.Gaz Gaz mnlan

e : ~0am
Difgrentd cistantd bmnsamer.

Cest texa! wiferend sransamen:
Apustora %ol | iotal
Tatal east dlerentd bransament

cosl i 0€

Ausiare uthtat (3} total .59 a
Prat diustat ubhitat ! 62,8 €imp
| teren dazy. const o ! |
a da vard | !
_ Bustare %) 7 iztall . __l_ 60% | 20¢€ 9% | O0E [ 0 [ 0n€ |
Fre' d.ustar U‘n‘rzam ! 84,0 &mp 42,8 &imp 42,8 €mp ;




__ Awserene@(Witoml | 38% | f66€ % | 134
| €16.5 € 13.4

{Austare totald brutd

Ajustare bruth procentuala
Numdr ajustdn negative

‘Numdr sjustdn pozitive

Total numar ajustari
Suprafata T T"- 1985 m.p BI.B Limp
|Valoare astimatd 124.700 € 615.195 lel
|Curs mediu folosit 1 aurp = = 01

vve o 5 califaiy

S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt sfenate si nu tranzacti Din analizele de pata efectuate §i din
infarmatide de piata oblinute (intersun) rezultand ca pretul final da tranzact-anare al proprietaflor de acest fel este mai miz in comparatie cu prefu!
de oferta
Orepturl de propriatate transmise

Nu au fost necesare ajustari toate comparabilels avand dreptul de proprietate deplin {integral)
Raestrictli legale - coeficientt urbanisticl

Nu au fost necesare ajustarn comparabilele avand coeficient urbanistici asemanaton

Conditit de finantare Nu au fust necesare ajustan conditi I_e de lmal:nare fiind numerar | chiective atat la propnetatea
subiect cat si la comparabils
Condigii de vanzare Nu au fost necesare ajustan neexistand mc_:t:var: ale curr_lparatorulu- sau vanzatorului - constrangeri
privind tranzactia
Chettuiall imediat dupi cumpirare S-a ajustal C1. cu o casd veche demolabila. costul tolal 8l documentatiei de demolare $1 costunile

demelarii fiind estimate la 5000 eura. repartizate unitar pa suprafala comparabilei

Conditii ale pietel (timpul) Nu au fost necesare ajustari. comparabilefe find valabile la data evaluari

Localizare Ajustan aplicate comparabilelor siluate in 2ana mai bine/slab cotate ajustare refativa aplicati la €1/
C2 situate mai slab decdt subiectul. estimate pa baza diferentelor de pret dintre C3 si C1/C2

Caracteristicl fizice

Manma ( dimansiune) Nu au fost necesare ajustar,
Frant stradal / raport front adancime Nu au fost necesare ajustar
Topografie Mu au fost necasare ajustari
Acces Ajustare aplicata la C1, in valoare abscluta rezultata din costul mediu de edificare a accesului (aleea
de acces)
|Utiiitati
Energie slactricd
! Apa Nu au fost necesare ajustan
Canalizare / fosa septica
Gaz metan |
| Utiizars Nu au fost necasare ajustan, atat propretatea subiect cat % comparagilele avand cea mai tuna

utlizare similara
Valoaraa estimatd a fost asimilabila valoril cu cele mal putine ajusterd
(ajustarea bruth procentualé cea mal micd} |



ANEXA - Comparabile vanzare teren

Comparabilele 1 si 3 din RESV au fost eliminate, nefiind adecvate
Argumenie:

v C1 are o forma neregulatad cu un FS de numai 10 ml, l&limea crescind in adancime. Aceasta
situatie este extrern de difuicil de cuantificat In marime astfe! incat s-a inlocuit 1 cu alta
comparabild mai adecvata.

v C3. situata in cartierul Gai are o localizare complet diferita de terenu! subiect (Cart, Aradul Nou
— Zona Muresel, langa raul Mures).

v Comparabila 2 din RESV a devenit C1. completandu-se cercetarea de piatd cu noilwe
cpmparabile C2 si C3, vezi detalile de mai jos.

Comparabila 2 https://www.imoradar24.ro/anunturi/1440-mp-teren-vanzare-aradul-nou-2-
26234204

@ imaradarz24

Teren de vanzare
Acans = Arad » Arsd = Aradul Kot » Teten intranan 1630 Asackd Nau

HVL IMCEILIARE
Fara Cormsten

41

Taren introvilan 1440mp. Aratu! Nou

Prw [, &  Daschiders sradals fd4m
Supraiags otly L1

Preyimi

Suprafatd w

Tig i wnias




Comparabila 3 httgs:h’wr.w.imoradar24.rolanunturilBO&mp—teren-van_zare-aradul-nou-14-
31686572

@’ imoradar24

Teren de vAnzare
AcEs = Arad » Arad -thnhmwwmmmmuﬂ“

Aigatife

48.000 €

Teren Aradu! Nou B8 mp cu casa
demaolabile, toate utifitatile

Detali
Preyim* S055€  esshides ttradala e
Prat/ m*: 5955€ Daeschidere stradala 13m
Suprafatd utl3 806 m* Clasificare taran: Intravilan

Tip terenuri Canstructit



Estimare Chirie de piata teren. Abordarea prin piata — Metoda comparatiilor

S-a aplicat grila chiriilor de piata cu 2 tehnici analiza comparatilor relative si analiza clasamentuiui.
vezi explicatile din RESV. Existand informatii de piatd credibile privind oferte de inchiriere terenuri
comparabile, precum o inchiriere recenta a unui teren comparabil {C2), nu s-au aplicat si alte metade
{de ex. prin venit). Comparabilele adecvate pentru inchiriere preluate din RESV suntC2 -~ C5 Cinua
fost preluatd, suprafeta sa de 45.000 mp, find mult prea mare fata de cea a subiectuiui (1985 mp).
Cercetarea de piata a identificat si 2 comparabile suplimentare. C6 si C7

E ke 7 i fiampee Conmyai acda 3 23 Dvau, Covrpmeatds 2 & ads oMy ot 4 7 L2

P10 parsivele, Sovencs | Compwatde 1r D | Aued\iacs, N 27n | COTWMMNa S Ga Conmptarttr
[T g
il
oy samsia o Statand Sepr

Adeasnueices W B, e = g
ity M certird Mard sons i Fati teraa e ey

I dvenyman, I

iw LY e Wir drrfan A EeAlan A it avdan L m el

FRLT RCHIKIERE - GF ERTARL INCHUGERE. 1000 ¢ ixn Hin 10 Wy i
v B A0 s ks o

Suptateta [T 1001 mp - 300 my- it a b T wpeatey 128 mp 18iZmp

LR
A8% Ump

Aparnre Rl Austars dmerch e exs ) 2XE ha gt o o il [ a4 £ Lane

Pref unitar spustat 1.00 Ump RS iy HET ump 6 Lmp 0.0 &mp [ RELT )

Pragt do propHaLity tronemis. deterrbrarent

tamcmalonare, super s} (sspmrticis terem annatrid) toran Sharj Laren Bber} turers Moer} Wren Boer] 1 )
Apmtps % | bpater i e £ d Ay sEy £ Y 9248 -30%, B Jot ] -3 B 1 -30% -033E 2 Y il 1
Prot ustat 0,19 &mp o8 Gmp T 038 tmp 04 Umy 2,00 tmp
. g it-al - i e e i
Apmts % hpyDes el I T e 0% B L ET ] ar% LX i~y ach 0 fimp Y QAC g I0% oM Ere
Pret squstal 078 tvp LU Urp astumg Lt 008 Gmp 0.0% imp
Conditd da inchiiers foren constrall

Apmtaa %1 Apsimie sixnech 0% FE By 004 oty 00+ mg Co% oW emp 1Y 1 ) At IX g
Prot sustat 8,70 g 056 Tivp 047 tmp 0.3 trmp .04 Omg 009 ymp
Chadiusall byuchdl Uirinlioars dupd scturare 1] Jaed tord bk ary Lry L1}

Aty % Aptaen - oty [ RS Y ok T ooy QCEms  GC% ODarp EECY CxErp A% [meme
Prof spntat 0.7 g 05 Conp 0.4? Urg LN Lmp .08 Org 129 Ung
Conds sle piajat (tirgeed e ervthiart nis 2021 adla eveludrd dan wealuirt a4 valaied duta wvabuard data svehsbrl
Apstare % Apmryre e 1l 1% CiCurp TN CEre I 000 hwg 6% 0D Ermg Elat X erp Aty LE-L ]
Prot aurstat 0.7 Ump 054 Umg o8 Urp 8.38 timp 0.0 iy 9.0 Ung
Clrcusmat artale inchanetl A O i “ata cum sste™ “ga cumm euty gl Cam este "I clin outa ™ “sya cum sute” “aga cum et
Apmtare T Muay weol Cd 0o 00 e 9% IWEr . IEe=g ooy (et e, -] o0t o Enp L1409 QR Eve

.. Umg
Apu3IALS d pa e rrubauis

AJUSTAR) CALITATIVE

T A § i orparara 1 ~rearanty 4 Corparatia St s Cornvaie

O Fear s rter s [ i
Crears et #" + .
CXPAy | L

Fafoany " toror T2eme | covrarana:

TR [Fr ] e -]

Caetzzes “mgEro ) “arparaea 4
R B T P 1

Calthentiv LA 2.1 Grp Gornpae shibs § ]

Tty o o SOBETs Corgarania 3

tattoa e e B D] Corparatey ¥

Ajustarea de negociers a fost aplicats 1a C3 / C4 / C5, fiind apreciata la -20%. adecvata contexiulu;

pandemiei si solicitarii unei chirii unitare mai mari, respectiv la -10% la C6 / C7, adecvata contextului
pandemigi si solicitarii unei chirii unitare mai mici.

Ajustarea Drept de proprietate transmis a fost aplicata la toate comparabilele, fiind apreciata la -30%,
avand in vedere ¢ dreptul fransmis la subiect este incomplet.

Rezultatul obtinut a fost testat in ipoteza precizata de client. respectiv constituirea dreptului de superficie
pentru o perioad de 25 de ani. Verificarea a urmarit identificarea unei chirit minime care sa permia
recuperarea valori de piata a terenului in 25 de ani



25
X
Valoare,a; popen = (1 +a)

unde
Valoarea de piata teren = valoarea unitara de piata a terenulu = Ver = 62,8 euro/mp
X = chiria minima anuala unitara

a = rata adecvatla de actualizare = 3,39% = randamentul obligatiunilor guvernamentale’
denominate in euro emise de Romania la data evalurii

respectiv

25

X
62,8 euro/mp = Z—r
£t {(1+a)

De unde rezultd X = 3,76 euro/mp/an, echivalent unei chirii lunare unitare minime = 0,31 euro/mp/luna

in concluzie, rezultatul obtinut in grila chiriilor, respectiv Chiria lunara unitara = 0,384 euro/mp/luna
este superior chiriei lunare unitare minime care sa asigure recuperarea valorii de piala a terenului in 25
de ani.

fn cazul in care s-ar urmari o recuperare a valoril de piata a terenului in 20 de ani, chiria minima funara
unitara ar fi de 0,36 euro/mp/luna. Constatam c si in aceasta situatie, chiria determinata in grila este
superioara.

* https://cbonds.com/indexes/Chonds-Romania-Soverei n-Eurgbond-YTM-Index



ANEXA — Comparabile inchiriere teren

Comparabila C1 din RESV, in suprafata de 45.000 mp, a fost eliminata, diferind semnificativ de
marimea terenului subiect. Comparabilele C2 / C3 / C4 / C5 au fost preluate din RESV, fiind adecvate.
Prezentam in continuare alte 2 comparabile identificate in cercetarea de piata: C6/ C7-

€ Wupot  moregocney oty dem Tread, Ao s tug

Pl B e Al O Vargmon
Vand inchiriez teren in Gai & nombro
49 € Fredul 1 ReGOC R [—— e atansl vie

[} momoviazh O auactuauziazl

-_——
| 0728630123
Freara R EXTTe b / e vmar, Ir2insen plar s ST FOT ] 1

Descriere
W L ihchiriez Ben filankan i Gai, Liega manastte (5 40m Protl pentrt chirk: o e S00€ka b Locaitzare
20k Soehe
@ Arad, F
VIR L H R gt @

it s

1 f £ail ) Livads

'Ménés‘urea.cat !

il b B
b :
[ T ]

¥ lozan Sotezatory

tl



Comparabila C7: https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-teren-1012-mp-1-leu-m
IDetKT3.htmi#5b28e47358

e

§ b P puster MRS TP AT DL R

P ] - t-ww-u Vemmar

¢ 1 .' equmin
L
L i L

o ey arnsept e s vl

@
L1 TN - |
e
‘-‘(3“ v . [y

s o
: o ' 0}
|
Prtt of MY st o 2071

inchiriez teren 1012 mp, 1 leu/mp/luna, BUIAC
150 € Presui e negocsanit

{1 eomoviazh  C aracTuAuzEazs

g

PrrsGatia Itkn Extimetan / atan g Sefsvkan Scpxalaautih 1012 m?

Descriere
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Anexa Extrase relevante din Raportul verificat
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Anexa nr. 3 la HCLM Arad nr. 12022

CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE CU TITLU
ONEROS

Nr din

I. PARTILE CONTRACTANTE

Tntre

1.1 Municipiul Arad, reprezentat prin Primar Calin Bibart, cu sediul in Arad, B-dul
Revolutier nr. 75, avand contul RO17TREZ0215004XXX010287 deschis la Trezoreria
Municipiului Arad, CUI R 3519925, adresa alternativd pentru corespondentd fiind e-mail
pma@primariaarad.ro, denumit in continuare proprietar

si

2.2 S.C. DADIDA S.R.L. cu sediul , judetul Arad,
reprezentata prin , in calitate de avand CIF 9984589,
inregistratd la ORC Arad cu nr. , adresa alternativa pentru corespondenta fiind
e-mail , denumit in continuare superficiar,

a intervenit in temeiul art. 693-702 si art. 1170-1179 din Legea nr. 287/2009 privind Codul
Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, al art. 1 alin. (2), art. 108 lit. e)
din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ si al HCLM Arad nr. /
privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra unor suprafete de teren aflate
n domeniul privat al Municipiului Arad in favoarea proprietarilor de constructii amplasate pe
acestea, prezentul Contract de constituire a dreptului de superficie, denumit Tn continuare

A

"Contract", in fata notarului public, in urmatoarele conditii:

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1 Obiectul contractului il reprezinta constituirea de catre PROPRIETAR in favoarea
SUPERFICIARULUI a unui drept de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafata
de 972 mp, din terenul proprictatea privata a Municipiului Arad situat in Arad, Zona Port
Arthur nscris in Cartea Funciara. nr. 359985 a localitatii Arad, cu numar cadastral 359985,
nr.top. 352-353/c 308-335/1/1 LOT 2 Arad.

2.2 Dreptul de superficie cu titlu oneros se constituie pentru constructia/constructiile inscrise
in CF nr. 359985 situate Tn/deasupra sau 1n subsolul terenului, in vederea exploatarii,
administrarii si folosirii adecvate a acestor constructii i pentru asigurarea, in bune conditii, a
accesului proprietarilor constructiilor la calea publica. Suprafata de teren ce face obiectul
acestui drept de superficie este de 972 mp.

III. DESTINATIA TERENULUI ASUPRA CARUIA SE TRANSMITE SUPERFICIA
3.1 Dreptul de superficie cu titlu oneros se constituie pentru constructia/constructiile inscrise
in CF nr. 359985 situate in/deasupra sau in subsolul terenului, in vederea exploatarii,
administrarii si folosirii adecvate a acestor constructii i pentru asigurarea, in bune conditii, a
accesului proprietarilor constructiilor la calea publica. Suprafata de teren ce face obiectul
acestui drept de superficie este de 972 mp

IV. DURATA CONTRACTULUI
4.1 Prezentul contract se incheie pentru o perioadd de 25 ani, incepand cu data semnarii
prezentului contract de catre ambele parti.
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4.2 La expirarea termenului, contractul poate fi prelungit cu acordul partilor, prin act aditional
la prezentul contract, pentru o perioada stabilitd de comun acord.

V. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR

5.1. Drepturile si obligatiile proprietarului

a) Proprietarul are obligatia de a garanta superficiarului folosinta linistita si utila a terenului,
precum si obligatia de a-1 garanta pe superficiar impotriva evictiunii

b) de a verifica periodic (o datd la 6 luni) daca superficiarul foloseste terenul potrivit
destinatiei ;

C) Proprietarul terenului are dreptul sa incaseze plata reprezentand superficie

d) Proprietarul terenului 1i garanteaza superficiarului ca imobilul este in proprietatea sa, este
liber de orice sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

5.2. Drepturile si obligatiile superficiarului:

a) Superficiarul are dreptul de a folosi terenul potrivit destinatiei sale, dobandind in acest sens
si posesia asupra terenului. Titularul poate dispune in mod liber de dreptul sau.

b) Superficiarul are obligatia de a plati pretul contractului la termenele convenite, precum si
obligatia de a folosi terenul ca un bun proprietar si potrivit destinatiei sale.

c) Superficiarul are dreptul de a cunoaste daca proprietarul doreste sa greveze cu sarcini sau
sa instrdineze nuda proprietate a terenului in timpul operarii contractului, avand drept de
preemtiune la cumpdrarea acestuia, Incetand astfel prevederile prezentului contract prin
consolidare in conditiile art.7.2.

d) In cazul in care superficiarul doreste si intervini asupra constructiei existente prin
modificdri structurale, altele decat reparatii si consolidari, acesta le poate face, daca nu
implica modificarea suprafetei construite la sol, neafectand n acest sens terenul construit.
Exceptand aceste cazuri, toate modificarile aduse cladirilor existente la data incheierii
contractului de superficie se pot realiza doar cu acceptul proprietarului terenului, prin hotarari
ale Consiliului Local al Municipiului Arad, in caz contrar se aplica prevederile art. 695 alin. 3
din Codul Civil: In cazul in care superficiarul modifica structura constructiei, proprietarul
terenului poate sa ceard, in termen de 3 ani, incetarea dreptului de superficie sau
repunerea in situatia anterioard. In al doilea caz, curgerea termenului de prescriptie de 3
ani este suspendatd panda la expirarea duratei superficiei.

VI. PRETUL FOLOSIRII CU TITLU ONEROS-PRESTATIA SUPERFICIARULUI
6.1. Pretul folosirii cu titlu oneros a terenului — prestatia superficiarului— este de 373 euro/luna
asa cum a fost stabilita prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr.............c.c...... ,
pe care superficiarul se obligd sd o plateasca proprietarului.

6.2. Pretul va fi achitat in lei, la cursul comunicat de Banca Nationald a Romaniei, din data
facturarii.

6.3 Plata prestatiei superficiarului se va efectua in baza unei facturi emisa de catre proprietar

in forma electronica, in format pdf.

6.4 Pe cale de exceptie, daca factura nu poate fi comunicata in format electronic, deoarece
superficiarul fie nu detine adresd de e-mail, fie aceasta nu este functionald temporar,
superficiarul se obliga sa se prezinte la sediul proprietarului Th vederea remiterii facturii pe
suport de hartie, in termen de 5 zile de la data expirarii termenului prevazut la art.7.2. In acest
caz, comunicarea se considera indeplinita la data la care superficiarului i-a fost inmanata, sub
semnaturd, factura emisa pe suport de hartie.

6.5. Tn cazul In care, superficiarul nu pliteste prestatia |a termenele scadente, superficiarul
datoreazd majorari de intdrziere care se vor calcula in aceleasi conditii prevazute de Legea



nr.207/2015 privind Codul de Procedura Fiscala, cu modificari si completari, vizand
majordrile de intdrziere pentru neplata la scadentd a impozitelor si taxelor locale.

VIl. MODALITATEA DE PLATA SI TERMENELE DE PLATA

7.1. Plata prestatiei superficiarului se efectueaza lunar in contul nr. in contul nr. RO24
TREZ 0215 0220 5X02 3130, deschis la Trezoreria Municipiului Arad pe numele
proprietarului sau prin casieria Directiei Fiscale a Municipiului Arad, avand C.I.F. RO
28631478 .

7.2. Termenul scadent pentru plata prestatiei superficiarului este ziua de 30 a fiecarei luni.

7.3 Pentru buna executare a prezentului contract, superficiarul va constitui in termen de cel
mult 5 (cinci) zile lucratoare de la data semnarii contractului, garantia de buna executie a
contractului.

7.4.Valoarea garantiei de buna executie reprezinta pretul prestatiei superficiarului calculat
pentru un an, respectiv de 4476 euro fara T.V.A., care se va achita in lei, la cursul B.N.R. din
ziua efectudrii platii.

7.5. Proprietarul are dreptul de a executa garantia de buna executie a contractului ori de cate
ori superficiarul nu isi indeplineste obligatia de plata a prestatiei in termen de maxim 90 de
zile de la data scadentei.

7.6. Intermen de cel mult 5 zile lucratoare de la data executarii de catre proprietar a garantiei
de buna executie, superficiarul, sub sanctiunea rezilierii de drept a prezentului contract, este
obligat sa constituie 0 noua garantie de buna executie sau sa suplineasca diferenta, dupa caz,
pana la nivelul prevazut de alin.(7.4).

7.7. Plata garantiei se efectueaza prin casieria Directiei Fiscale a Municipiului Arad sau in
contul nr. RO40 TREZ 0215 006X XX00 6669, deschis la Trezoreria Arad, avand C.1.F. 3519925.
7.8. Corespondenta aferenta prezentului contract referitoare la indeplinirea obligatiilor de
natura financiara se va purta pe adresele de e-mail puse la dispozitie de partile implicate.

VIII. INCETAREA CONTRACTULUI

8.1 Raporturile contractuale inceteaza la data stabilita prin prezentul contract sau prin acordul
partilor.

8.2 Prin consolidare, daca terenul si constructia devin proprietatea aceleiasi persoane, in
conditiile legii.

8.3 Alte cauze prevazute de lege.

IX. REZILIEREA CONTRACTULUI

9.1.Tn caz de nerespectare a obligatiilor asumate prin prezentul Contract de citre superficiar,
proprietarul poate rezilia contractul de plin drept, fara trecerea vreunui termen, fara punere in
intarziere si fara interventia instantelor de judecata, acesta fiind raspunzator de prejudiciul
cauzat si este obligat sa repare acest prejudiciu, in conditiile legii. Daca prin lege nu se
prevede altfel, nici una dintre parti nu poate inlatura aplicarea regulilor raspunderii
contractuale pentru a opta in favoarea altor reguli care i-ar fi mai favorabile.

9.2. Proprietarul isi rezerva dreptul de a denunta unilateral Contractul, in cel mult 15 zile de la
aparitia unor circumstante care nu au putut fi prevazute la data Incheierii contractului si care
conduc la modificarea clauzelor contractuale in asa masura incat indeplinirea contractului
respectiv ar fi contrara interesului public, prin notificare scrisa, fara punere in intarziere si fara
interventia unei instante de judecata.

X. CAZUL FORTUIT SI FORTA MAJORA



10.1 Cazurile de forta majora sunt cele definite prin lege de natura incendiilor, inundatiilor,
cutremurelor precum si a oricaror altor cazuri pe care reglementarile legale le prevad in mod
expres;

10.2 Partile prezentului Contract sunt exonerate de raspundere contractuala pentru
neexecutarea la termen si/sau in mod necorespunzator, total sau partial, a oricareia dintre
obligatiile care 1i incumba in baza prezentului Contract, daca neexecutarea obligatiei
respective si prejudiciul au fost cauzate de forta majora sau caz fortuit.

10.3 Forta majord va fi interpretatd in conformitate cu legislatia aplicabila si trebuie sa fie
confirmata de catre o autoritate competenta.

10.4 Prin forta majord, in sensul prezentului Contract, se intelege un eveniment independent
de controlul/vointa Partilor, care nu se datoreaza erorilor sau neindeplinirii obligatiilor de
catre acestea si care fac imposibild executarea Contractului; aceste evenimente include fara a
se limita la: rdzboi, revolutie, incendiu, inundatie, sau orice calamitate naturald, restrictii ca
urmare a carantinei, embargo.

10.5 Partea care invoca forta majora este obligata sa notifice 1n scris celeilalte parti in termen
de 10 zile de la data producerii evenimentului si sd ia toate masurile posibile in vederea
limitarii lui;

10.6 Daca in termen de 10 zile de la producerea evenimentului respectiv nu inceteaza, partile
au dreptul sa-si notifice incetarea de plin drept a prezentului contract, fara ca vreuna dintre ele
sa pretinda daune-interese.

XI. MODIFICAREA CONTRACTULUI
11.1 Prevederile prezentului contract pot fi modificate, dupa o prealabild notificare scrisa, cu
acordul ambelor parti, prin act aditional.

X11. NOTIFICARILE INTRE PARTI

12.1. In acceptiunea partilor contractante, orice notificare adresatd de una dintre acestea
celeilalte este valabil indeplinitd daca va fi transmisa la adresa/sediul sau pe cale electronica
la e-mailul prevazut in partea introductiva a prezentului contract.

12.2. In cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisa prin scrisoare
recomandatd cu confirmare de primire (AR) si se considera primita de destinatar la data
mentionatd de oficiul postal primitor pe aceastd confirmare.

12.3. Daca notificarea se trimite de pe telefax sau e-mail, ea se considera primita in prima Zzi
lucratoare dupa cea in care a fost expediata.

12.4. Notificédrile verbale nu se iau in considerare de nici una dintre parti daca nu sunt
confirmate prin intermediul uneia dintre modalitétile prevazute la alineatele precedente.

XIHI. LITIGII

13.1 Partile au convenit ca toate neintelegerile privind validitatea prezentului contract sau
rezultate din interpretarea, executarea sau incetarea acestuia sa fie rezolvate pe cale amiabila.
13.2 In cazul in care rezolvarea litigiilor nu este posibild pe cale amiabila, partile se vor
adresa instantelor judecdtoresti competente.

XIV. DISPOZITII FINALE

14.1 Partile prin reprezentanti, declarda cunoscand sanctiunile prevazute de art. 326 Cod Penal
privind falsul in declaratii, ca au capacitate deplind de a incheia in mod valabil prezentul
Contract si ca nu existd niciun fel de impediment de natura legala, contractual sau de orice alt
fel In masura sd afecteze sau sa prejudicieze in vreun fel capacitatea lor de a executa in mod
valabil si pe deplin toate si fiecare din obligatiile asumate potrivit prezentului Contract,
incheierea acestuia fiind aprobata pentru Proprietar prin Hotérarea nr. / a




Consiliului  Local al  Municipiului  Arad, iar  pentru  Superficiar  prin

14.2 Toate obligatiile asumate de catre Superficiar in legatura cu prezentul Contract se vor
transmite succesorilor de drept, in cazul incetdrii personalitdtii juridice inaintea ducerii la
indeplinirea a tuturor prevederilor prezentului Contract.

14.3 Nici un amendament la acest Contract nu va intra in vigoare decat dacad este facut in
scris, semnat in mod valabil de catre parti.

14.4 Prezentul Contract de constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros este anexa a
Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr. /

14.5 Prezentul contract a fost incheiat 1n 2 (doud) exemplare, egal Valablle si opozabile fatd de
terti, stampilate si semnate, in original cate 1 (unul) exemplar pentru fiecare parte.

PROPRIETAR SUPERFICIAR
MUNICIPIUL ARAD S.C. DADIDA S.R.L.



