ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 169
din 30 martie 2023
cu privire la insusirea rapoartelor de evaluare a unor bunuri imobile
apartinand Municipiului Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de
aprobare nregistrat cu nr. 20447/10.03.2023,

Analizand raportul comun nr. 20450/10.03.2023 al Directiei Patrimoniu si Secretarului
General al Municipiului,

Conform art. 8 alin. (1), alin. (4) si art. 13 din Legea contabilitatii nr. 82/1991,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, coroborat cu art. 2 din Ordonanta nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor, aprobatd cu modificari prin
Legea nr. 99/2019, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tinand cont de Contractul subsecvent de servicii nr. 5434/25.01.2023, incheiat intre
Municipiul Arad si S.C. Danina Star S.R.L.,

In baza rapoartelor privind evaluarea unor bunuri apartinind Municipiului Arad,
elaborate de persoana juridica S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator EPI si EBM Beres Aron,
membru titular al ANEVAR, inregistrate la registratura Primariei Municipiului Arad cu nr.
19098/07.03.2023 — domeniul public, nr. 19101/07.03.2023, nr. 19105/07.03.2023, nr.
19108/07.03.2023 — domeniul privat si nr. 19112/07.03.2023 — cadastru extravilan, fond
funciar,

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

Avand in considerare adoptarea hotararii Tn unanimitate de voturi (23 consilieri prezenti

din totalul de 23),
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (1),

alin. (3) lit. g), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 286 alin. (4), art. 290 si art. 357 din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD,
adopta prezenta
HOTARARE

Art. 1 Se insusesc rapoartele de evaluare a bunurilor imobile apartindnd Municipiului
Arad, elaborate de persoana juridica S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator autorizat EPI si



EBM Beres Aron, membru titular al ANEVAR, conform anexelor 1 — 3, care fac parte
integranta din prezenta hotarare, dupa cum urmeaza:

1. Anexa 1 reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii juste a imobilelor
aflate in domeniul public al municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19098/07.03.2023;

2. Anexa 2 a reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii terenului identificat
prin CF nr. 363370 Arad, situat in municipiul Arad, str. IV, Zona Industriala Vest, nr. 12, aflat
in domeniul privat al municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19101/07.03.2023

3 Anexa 2 b reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii terenului identificat
prin CF nr. 359416 Arad, situat in municipiul Arad, zona strazii Obedenaru FN, aflat in
domeniul privat al municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19105/07.03.2023

4. Anexa 2 c reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii terenului identificat
prin CF nr. 341276 Arad, situat in municipiul Arad, str. Barabas Bela nr. 18, aflat in domeniul
privat al municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19108/07.03.2023;

5. Anexa 3 reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii juste a imobilelor
aflate n fondul funciar al Municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19112/07.03.2023.

Art. 2 Se completeaza Inventarul bunurilor apartindind domeniului privat al Municipiului
Arad conform Anexelor 2a, 2b, 2c¢ (Rapoarte de evaluare nr. 19101/07.03.2023, nr.
19105/07.03.2023, nr. 19108/07.03.2023 — domeniul privat) si Anexei 3 (Raport de evaluare nr.
19112/07.03.2023 — cadastru extravilan, fond funciar) care fac parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art. 3 Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre serviciile de specialitate din
cadrul Primariei Municipiului Arad si se comunicd celor interesati prin grija Serviciului
Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Ilie CHESA Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETAR GENERAL
Lilioara STEPANESCU

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

1 ex. Serviciul Evidentad si Administrare Domeniul Public

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedinta CLMA 30.03.2023 Cod PMA -S4-02



ROMANIA

Avizat
JUDETUL ARAD PROIECT
MUNICIPIUL ARAD Nr. 178/22.03.2023 SEf_ﬁETAI;GENERAL
CONSILIUL LOCAL ilioara Stepanescu
HOTARAREAnr.
din 2023

cu privire la Insusirea rapoartelor de evaluare a unor bunuri imobile
apartinand Municipiului Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 20447/10.03.2023,

Analizand raportul comun nr. 20450/10.03.2023 al Directiei Patrimoniu si Secretarului General
al Municipiului,

Conform art. 8 alin. (1), alin. (4) si art. 13 din Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, coroborat cu art. 2 din Ordonanta nr. 24/2011 privind unele
masuri in domeniul evaluarii bunurilor, aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2019, cu modificarile
si completarile ulterioare,

Tinand cont de Contractul subsecvent de servicii nr. 5434/25.01.2023, incheiat intre Municipiul
Arad si S.C. Danina Star S.R.L.,

In baza rapoartelor privind evaluarea unor bunuri apartinind Municipiului Arad, elaborate de
persoana juridicd S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator EPI si EBM Beres Aron, membru titular al
ANEVAR, inregistrate la registratura Primariei Municipiului Arad cu nr. 19098/07.03.2023 — domeniul
public, nr. 19101/07.03.2023, nr. 19105/07.03.2023, nr. 19108/07.03.2023 — domeniul privat si nr.
19112/07.03.2023 — cadastru extravilan, fond funciar,

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

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (1), alin. (3) lit.
g), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 286 alin. (4), art. 290 si art. 357 din Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD,
adopta prezenta
HOTARARE

Art. 1 Se insusesc rapoartele de evaluare a bunurilor imobile apartinind Municipiului Arad,
elaborate de persoana juridica S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator autorizat EPI si EBM Beres Aron,
membru titular al ANEVAR, conform anexelor 1 — 3, care fac parte integrantd din prezenta hotarare,
dupa cum urmeaza:

1. Anexa 1 reprezentind Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii juste a imobilelor aflate in
domeniul public al municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19098/07.03.2023;

2. Anexa 2 a reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii terenului identificat prin CF
nr. 363370 Arad, situat Tn municipiul Arad, str. IV, Zona Industriala Vest, nr. 12, aflat In domeniul
privat al municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19101/07.03.2023

3 Anexa 2 b reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii terenului identificat prin CF
nr. 359416 Arad, situat In municipiul Arad, zona strazii Obedenaru FN, aflat in domeniul privat al
municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19105/07.03.2023

4. Anexa 2 c reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii terenului identificat prin CF
nr. 341276 Arad, situat in municipiul Arad, str. Barabas Bela nr. 18, aflat In domeniul privat al
municipiului Arad, Inregistrat cu nr. 19108/07.03.2023;

5. Anexa 3 reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii juste a imobilelor aflate in
fondul funciar al Municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19112/07.03.2023.



Art. 2 Se completeaza Inventarul bunurilor apartindnd domeniului privat al Municipiului Arad
conform Anexelor 2a, 2b, 2c (Rapoarte de evaluare nr. 19101/07.03.2023, nr. 19105/07.03.2023, nr.
19108/07.03.2023 — domeniul privat) si Anexei 3 (Raport de evaluare nr. 19112/07.03.2023 — cadastru
extravilan, fond funciar) care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3 Prezenta hotdrare se duce la indeplinire de catre serviciile de specialitate din cadrul
Primariei Municipiului Arad si se comunica celor interesati prin grija Serviciului Administratie Publica
Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL
Lilioara Stepanescu



PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. din . .2023

Primarul Municipiului Arad
In temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. a) din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, si cu aplicarea art. 37 din
Regulamentul de organizare si functionare a Consiliului Local al Municipiului Arad, aprobat
prin Hotérarea nr. 216/2016 a Consiliului Local al Municipiului Arad, imi exprim initiativa de
promovare a unui proiect de hotarare cu urmatorul obiect: ,, insusirea rapoartelor de evaluare a
unor bunuri imobile apartinand Municipiului Arad", proiect in sustinerea cdruia formulez

urmatorul

REFERAT DE APROBARE

Avand 1n vedere faptul ca au fost identificate bunuri imobile apartindnd Municipiului
Arad care nu au fost supuse evaludrii, pentru acestea fiind necesar sa se contracteze servicii de
evaluare in vederea stabilirii valorii juste, consider oportun sd fie insusite Rapoartele de
evaluare a bunurilor, Intocmite de cétre evaluator autorizat EPI si EBM Beres Aron, membru
titular al ANEVAR, pentru inregistrarea bunurilor in evidentele financiar — contabile ale

Primariei Municipiului Arad.

p.PRIMAR

Cilin BIBART,

VICEPRIMAR,
Lazar FAUR



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
DIRECTIA PATRIMONIU
SECRETAR GENERAL AL MUNICIPIULUI

Nr. /. .2023

RAPORT

Avand in vedere faptul ca in baza Contractului subsecvent de servicii nr.
5434/25.01.2023 incheiat intre Municipiul Arad si S.C. Danina Star S.R.L. au fost evaluate
bunurile imobile apartindnd Municipiului Arad in vederea stabilirii valorii juste pentru
inregistrarea acestora in evidentele financiar — contabile ale autoritdtii publice, potrivit legii,

Tinand cont de:

— art. 8 alin. (1), alin. (4) si art. 13 din Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, coroborat cu art. 2 din Ordonanta nr. 24/2011 privind
unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor;

— rapoartele privind evaluarea unor bunuri apartindnd Municipiului Arad, elaborate de
persoana juridica S.C. Danina Star S.R.L., prin evaluator EPI si EBM Beres Aron, membru
titular al ANEVAR, inregistrate la registratura Primariei Municipiului Arad cu nr.
19098/07.03.2023 — domeniul public, nr. 19101/07.03.2023, nr. 19105/07.03.2023, nr.
19108/07.03.2023 — domeniul privat si nr. 19112/07.03.2023 — cadastru extravilan, fond
funciar;

— art. 286 alin. (1), alin. (4) st art. 290 din Ordonanta de urgentad nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,

Fata de cele prezentate mai sus

PROPUNEM:

ART. 1: Insusirea de citre Consiliul Local al Municipiului Arad a rapoartelor privind
evaluarea unor bunuri apartindnd Municipiului Arad, elaborate de persoana juridicd S.C. Danina
Star S.R.L., prin evaluator EPI si EBM Beres Aron, membru titular al ANEVAR, inregistrate la
registratura Primdriei Municipiului Arad cu nr. 19098/07.03.2023 — domeniul public, nr.
19101/07.03.2023, nr. 19105/07.03.2023, nr. 19108/07.03.2023 — domeniul privat si nr.
19112/07.03.2023 — cadastru extravilan, fond funciar, dupad cum urmeaza:

(1)  Anexa 1 reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii juste a
imobilelor aflate in domeniul public al municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19098/07.03.2023;

(2)  Anexa 2a reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii terenului
identificat prin CF nr. 363370 Arad, situat in municipiul Arad, str. IV, Zona Industriald Vest, nr.
12, aflat in domeniul privat al municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19101/07.03.2023, Anexa 2b
reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii terenului identificat prin CF nr.
359416 Arad, situat In municipiul Arad, zona strazii Obedenaru FN, aflat In domeniul privat al
municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19105/07.03.2023 si Anexa 2c reprezentand Raportul de
evaluare in vederea stabilirii valorii terenului identificat prin CF nr. 341276 Arad, situat in
municipiul Arad, str. Barabas Bela nr. 18, aflat in domeniul privat al municipiului Arad,
inregistrat cu nr. 19108/07.03.2023;



(3)  Anexa 3 reprezentand Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii juste a
imobilelor aflate in fondul funciar al Municipiului Arad, inregistrat cu nr. 19112/07.03.2023.

ART. 2: Se completeazd Inventarul bunurilor apartinand domeniului privat al
Municipiului Arad conform Anexelor 2a, 2b, 2¢ (Rapoarte de evaluare nr. 19101/07.03.2023,
nr. 19105/07.03.2023, nr. 19108/07.03.2023 — domeniul privat) si Anexei 3 (Raport de evaluare
nr. 19112/07.03.2023 — cadastru extravilan, fond funciar) care fac parte integranta din prezenta
hotarare.

DIRECTOR EXECUTIV
Stefan SZUCHANSZKI
SEF SERVICIU SEF BIROU SEF BIROU
Mihaela BALAS Linda OCENIC Rodica DRAGAN
Vizat juridic Intocmit

Florin Mihet Diana HAICA



PROIECTARE

ARHITECTURA 51 DESIGN URBAMISTICA PUD.PUZ 1
DN CADASTRU | TOPOGRAFIE | GEODEZE

ST

EXPERTIZE | EVALUARI

DANINA 57

CONTACT STR. GHEORGHE LAZAR N 25, BRASOV

OFFICEG@DANINASTAR RD TEL: 0040-268-547 169 | 040-268-547 168
WWW.DANINASTAR RO STR. PROMOROACA 5, ETA) 3, SECTOR 1, BUCURESTI
REG.COM. J08/3836/ 1992 COO FISCAL: R 3581471 TEL: D040-752-071701
RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII TERENULUI IDENTIFICAT
PRIN CF 359416 ARAD NR. CAD. 359416, SITUAT IN
MUN. ARAD, ZONA STRAZII OBEDENARU, F.N.

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487
CONTRACT: 8140/8/3/2022 (AC 44430 /2020 - CS 5434/ 2023)

ADMINISTRATOR,
ZUBCOV DANINA




Evaluare teren - CF 359416 Arad

Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 28.02.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - teren intravilan - situatd in municipiul Arad, zona
strazii Obedenaru, f.n., judetul Arad de céatre Beres Aron in calitate de evaluator autorizat, membru al
Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

Pupaza Diana, in calitate de evaluator, a facut inspectia proprietdfii imobiliare a cdrei proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrisd in C.F. 359416, nr. cadastral 359416.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii juste (conform Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare
de piatd, valoarea justd este identica cu valoarea de piatd) a proprietdfii pe o piatd libera la nivelul
preturilor practicate pe piata specificd in luna februarie 2023 si poate fi utilizata pentru inregistrarea in
evidentele contabile si pentru tranzactionare. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ
(narativ).

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

43.209 euro echivalent a 212.588 lei (pentru suprafata de 229 mp -
conform extras CF)

la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluarii
28.02.2023

VALOARE IMOBIL

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

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in condiiile generale si specifice aferente perioadei FEBRUARIE 2023;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9200 RON = 1 EURO;

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

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

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

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

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

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

Cu stima,
Beres Aron (leg.




Evaluare teren - CF 359416 Arad

CUPRINS

OPINIA ASUPRA VALORII

1. INTRODUCERE
1.1. Sinteza evaluarii
1.2. Certificarea evaluatorului

2. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

2.3.Scopul evaluarii

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
2.5. Tipul valorii estimate

2.6. Data evaluarii

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

2.11. Conformitatea cu SEV

2.12. Descrierea raportului

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatafi si localizare
3.2. Prezentare generald a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare
6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
7.1. Raportarea valorii

8. ANEXE

8.1. Abordari in evaluare

8.2. Fotografii ale proprietatii

8.3. Localizare, plan de amplasament, schite
8.4. Date de piata (oferte, tranzactii, etc)
8.5. Documente

Raportul de evalua




Evaluare teren - CF 359416 Arad

Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL - societate membru corporativ ANEVAR, prin cj. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR 1n specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator de bunuri
mobile", cu numar legitimatie 10662 valabila in anul 2022, asigurat pentru raspundere civild profesionalad
cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ
TIRIAC.

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

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

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare
pe o piatd libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna februarie 2023, in vederea
inregistrarii in evidentele contabile si pentru tranzactionare.

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafatd de 229 mp, cu numar cadastral
359416, avand categoria de folosinta curti constructii.

Dreptul de proprietate supus evaluarii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietatii — zona strazii Obedenaru, f.n., municipiul Arad, judetul Arad.

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

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

Data evaluarii este 28.02.2023, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 28.02.2023, iar inspectia
proprietdtii imobiliare s-a facut la data de 25.02.2023. Data redactarii raportului de evaluare este
28.02.2023.

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii

V justa = 43.209 euro echivalent a 212.588 lei — metoda comparatiei directe (metoda din cadrul
abordarii prin piata)

1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

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

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




Evaluare teren - CF 359416 Arad

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

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

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

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

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

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

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

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare
250.000 euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2023.

Cu stima,
Beres Aron (leg.
Membru titula
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabilda 2023

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

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

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

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

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

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

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

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

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

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

2.3. Scopul evaluarii

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

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara - teren intravilan - situatd in zona
strazii Obedenaru, f.n., mun. Arad, judetul Arad.

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

2.5. Tipul valorii estimate

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

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 28.02.2023, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietdtii a fost realizata de catre Pupaza Diana, in calitate de evaluator; cu aceasta ocazie s-au
facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate
documentele si schita transmisa de catre reprezentantii beneficiarului.

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

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada februarie 2023;

Data evaluarii este 28.02.2023;

Cursul valutar valabil la aceasta data este 4,9200 RON pentru 1 EUR;

Data redactarii raportului este 28.02.2023.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

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

Dimensiunile au fost preluate din actele puse la dispozitie de catre client. Acest document este anexat la
prezentul raport de evaluare.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Certificatul de Urbanism nr. 2135/ 15.12.2022;

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

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

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

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

- revistele de profil;

- piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din municipiul Arad.

-7-




Evaluare teren - CF 359416 Arad

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

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

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

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

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisd si luata in
considerare in prezentul raport (conform certificat de urbanism atasat, nu sunt mentionate restrictii)

- pentru calculul valorii, ipoteza utilizata a fost aceea ca acest teren este construibil

- In urma inspectiei s-a constatat ca terenul este ocupat de o terasa, utilizata de Pizza 5 Colturi - vezi poze
si planuri atasate raportului

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

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

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

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

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

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

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

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

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

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

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (februarie 2023) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

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

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

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

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

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

2.12. Descrierea raportului

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

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

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

Ungaria si Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara este situatd in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD
- domeniul privat, este compusa din terenul intravilan in suprafatd de 229 mp, cu numar cadastral
359416, avand categoria de folosinta curti constructii - conform documente puse la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului.

Terenul supus evaludrii se identificd dupa urmatoarele date:

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

- Drept de proprietate dobandit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificd cu numarul cadastral 359416, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea
funciard nr. 359416 a municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.
Amplasamentul este situat in zona strdzii Obedenaru, f.n. (vezi plan de incadrare atasat).

Amenajarile terenului:

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

- amplasamentul este Tmprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosintd curti constructii;

Accesibilitatea:

- posibilitdti de acces: din str. Fulgerului, respectiv din str. Obedenaru, prin Pizzeria 5 Colturi;
Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Arad, zona C, conform zonificarii municipiului;
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- suprafata teren: 229 mp - conform extras CF;

- forma: neregulata;

- categoria de folosinta: curti constructii;

- terenul este imprejmuit partial si este liber de constructii;

- terenul este ocupat de o terasd - Pizzeria 5 Colturi;

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

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

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

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

- sarcini existente pe teren: nu sunt - conform documente furnizate de catre reprezentantii proprietarului;
- conform certificat de urbanism 2135 / 15.12.2022, terenul se afld in UTR 17 s1 18:

Teren situat in UTR. 17-18 in conformitate cu Regulamentul aferent PUG- LI- Zona rezidentiala cu cladiri cu mais
3 niveluri; '
Suprafata de teren propusa pt licitatie: 229mp (conform CF);

Utilitati existente in zona: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie.
POT=max.40%, CUT=max.0,97; Regim de inaltime: max.P+2E-

Functiunea dominanta a zonei: zona rezidentiala{locuinte, dotari aferente).
Functiunile complementare admise ale zonei: spatii comerciale,prestari servicii. 3
Utilizari permise; Se va autoriza executia cladirilor de locuit si a celor cu functiuni complementare zonei de locyit .
comerciale si prestan servicil. ‘R
Interdictii permanente: Nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare.

Destinatia conform PUG:- LI- Zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri;
: - IScol7a,b,c,d,e - subzona constructii comerciale

Functiunea dominanta a zonei: zona rezidentiata(locuinte, dotari aferente).
Functiunile complementare admise ale zonei: spatii comerciale,prestari servicii.
Folosinta actuala: TERASA aferenta spatiului comercial PITA 5 COLTURIL

Teren si contaminari:

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

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

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

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

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

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

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

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

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

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

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

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

Comercial;

Industrial;

Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliarad evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.
Suprafata teren — 229 mp (conform extras CF).
Utilizérile potentiale ale proprietatii sunt:

e teren cu destinatie comerciald (aferent terasa)

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

si aria competitiva)

]

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

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

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

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

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

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

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare - in zond,

- Forma: neregulata;

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

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

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

Pasul 3. Analiza cererii

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

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

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

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

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

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

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

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

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

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

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

e Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

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

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

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

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

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

e oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

e stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

e volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;
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e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 150-330 EUR/mp
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-20%
(Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

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

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

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

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

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

Pasul 6. Evolutia pietii. Previziuni

Potrivit unei analize realizate de reprezentantii companiei de consultantd imobiliard Colliers, real estate-
ul autohton se bucura, per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne sta inainte, in ciuda
provocdrilor politice si economice resimtite la nivel global. ,,Piata imobiliard din Roménia are suficiente
resurse pentru a continua sa se dezvolte si in 2023. Acest lucru se datoreaza faptului ca o dinamica de 3-
4% pentru economia locala este realizabila chiar si in contextul actual, in care conflictul din Ucraina si
adevaratul impact al inaspririi politicii monetare din zona euro si SUA nu a fost inca resimtit pe deplin
[...]. In timp ce anul de exceptie 2022 va fi probabil urmat de un an de reechilibrare pe segmentul
investitiilor imobiliare din perspectiva activitdtii, piata spatiilor logistice si industriale rdimane unul
dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare”, subliniaza reprezentantii companiei.

Totusi, puncteaza acestia, 2023 are mari sanse sa fie un an ,,dominat si de mult zgomot politic”, avand in
vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale si europarlamentare din 2024, care ar putea opri sau
incetini reformele semnificative de care economia romaneasca are nevoie pentru a ramane competitiva pe
termen lung.
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In ceea ce priveste asteptarile pentru piata rezidentiald, consultantii Colliers sunt de parere ca doar in
cazul in care conditiile economice vor deveni deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, ca
preturile locuintelor din Roménia sa scada — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. In rest,
preturile rdman mult mai aproape de valoarea lor corectd decét au fost in alti ani, in special In comparatie
cu perioada 2007-2008”, puncteaza acestia.

LIntre timp, cererea ar putea, de asemenea, sd scadd, deoarece incertitudinile mari si cresterea ratelor
la creditele ipotecare fac din achizitia de apartamente o alternativa mai putin atractiva. Volumul de
livrari ar trebui, de asemenea, sa se reduca si el putin, pe fondul costurilor de constructie mai mari, mai
ales dupa anul 2022, care a fost probabil un maxim al ultimelor decenii in ceea ce priveste livrarile de
apartamente.”

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare sa fie pozitionata decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fatd. Avand in vedere ca numarul
de angajati se afla la un nivel maxim de mai bine de doud decenii, iar companiile continua sa se extinda,
cheltuielile de consum ar trebui sa rdimana stabile, intrucat o piatd a fortei de munca cu o oferta limitata ar
trebui sa stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi si 0 majorare substantiala a salariului minim.

Anul 2024 va fi destul de plin de evenimente pe plan politic pentru Romania, deoarece tara noastra va
avea patru tipuri de alegeri diferite, iar consultantii Colliers se asteapta ca elanul de a duce mai departe
reformele importante, in special cele din domeniul fiscal, sa se diminueze, fiind probabil ca politicienii sa
incerce mai degraba sd ademeneasca alegdtorii cu promisiuni si potentiale masuri populiste. Acest lucru
este deosebit de relevant pe termen mediu, deoarece ajutorul financiar al UE postpandemie este
semnificativ, dar este conditionat de adoptarea anumitor reforme.

Cu exceptia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreaza semnificativ, cererea de
spatii de birouri ar trebui si rimani relativ decentd. In contextul unor livriri destul de reduse — doar 3
cladiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar
calendarul de livrari de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol —, la care se adauga o rata mica
de neocupare pentru cladirile office bune/moderne, in 2023 am putea incepe s vedem semne concrete
ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce si o crestere mai ampla a
chiriilor. Pe de alta parte, exista chiriasi mari care nu au luat inca nicio decizie cu privire la prelungirea
contractelor pentru spatiile de lucru, iar In caz ca renunta la suprafete importante, aceasta ar putea atenua
partial unele dintre problemele legate de oferta.

Reechilibrarea este cuvantul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Romania. Mai mult,
livrarile limitate de noi birouri au o relevantd deosebita pentru scena investitionald, care s-a bazat pe
astfel de proiecte. Astfel, in 2023 am putea asista la o injumadtatire a volumului tranzactionat, comparativ
cu volumul record, de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022. ,,Perspectivele pe termen scurt
par provocatoare, inclusiv daca ludm in considerare ci ne aflim intr-o perioada de redescoperire a
preturilor”, precizeaza reprezentantii Colliers.

Cresterea consumului a rdmas puternica in ultimii ani, datoritd unei piete solide a fortei de munca, in
timp ce retailerii si-au extins prezenta in intreaga tara. Acest lucru inseamnd cd oferta de depozite
moderne, deja destul de limitatd, a rdmas si mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiala pe termen lung, fara a lua in considerare activitatea sporitd pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au facut ca extinderea retelelor de depozite sa fie o provocare fara o crestere reala
a chiriei, care a inceput sd se simtd din 2022, tendintd care va continua si in 2023.

Anul trecut, romanii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-si face cumparaturile mai des in
centre comerciale. Acest lucru a insemnat ca proprietarii deja incaseaza chirii procentuale din cifra de
afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului ca e-commerce-ul a ramas la
niveluri mult mai ridicate decat in 2019. Pentru cd Romania are un stoc de spatii comerciale moderne in
mare parte insuficient in comparatie cu tarile din Europa de Vest, aceasta coexistentd dintre magazinele
online si cele fizice va rimane in picioare. In rest, dezvoltatorii riman in mare misurd concentrati pe
orasele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, desi in 2023 se va inaugura la Craiova si unul dintre
cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urmand ca in urmatorii cativa ani sa apara la orizont
alte cateva malluri mari.
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Dupa cativa ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltiri imobiliare, urmeaza o perioada cu un
volum de livrari mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice si
economice. ,,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste
viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce inseamna ca
investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implica terenuri exceptionale
sau pe cele cu un pret atractiv. In plus, problemele din Bucuresti legate de urbanism inseamni ci
potentialii cumpdratori vor prefera sa evite in continuare terenurile fard autorizatie pentru a nu raméane
blocati pe termen lung”, noteaza consultantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o presiune de
scadere a preturilor, cu mentiunea ca aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri, care
probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuta.

In judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna ianuarie 2023, existd urmitoarele date
statistice la ANCPI:

Numair terenuri
Judet Extravilan Intravilan Nr. unitati Total
udet Individuale | Tmobile
Agricol Neagricol Cu .. | Fara constructii
constructii
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

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

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

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

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisi Posibili Fezabili ~ Maximum
legal fizic financiar productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Da Da
Rezidential Da Nu Nu Nu

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

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

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

proprietatii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

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

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

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

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

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

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

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

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

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

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

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

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

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

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

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

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

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

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

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

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

- aplicare.

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

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

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

V justa teren = 43.209 euro, echivalent a 212.588 lei - pentru suprafata de 229 mp (conform extras
CF)

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

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

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea unui interval de valoare pentru proprietatea
imobiliara de tip teren intravilan in suprafata de 229 mp (conform extras CF), situata in municipiul Arad,
nr. cadastral 359416, inscris in Cartea Funciara nr. 359416 Arad, proprietar MUNICIPIUL ARAD,
conform actelor prezentate in copie de catre client si anexate la prezentul raport, la nivelul preturilor
practicate pe piata specificd in luna februarie 2023.

Etapele parcurse:

- inspectia s1 descrierea proprietatii;

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

- identificarea unor proprietdfi asemanatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisd (valoare justa).

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

imobiliara comerciala.

Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare justa:
V justa teren = 43.209 euro, echivalent a 212.588 lei
in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie

de asemanari sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

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

7.1. Raportarea valorii

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

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
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» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii februarie
2023;

 intervalul de valoare nu {ine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

* prezenta evaluare este o opinie asupra unui interval de valori;

» cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9200 lei/euro;

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

« valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;

« valoarea este calculata in ipoteza de teren construibil;

* evaluarea poate fi utilizatd in vederea inregistrarii valorii in evidentele contabile si pentru tranzactionare

(licitatie).

43.209 euro echivalent a 212.588 lei (pentru suprafata de 229 mp -
conform extras CF)

la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluarii
28.02.2023

VALOARE IMOBIL

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

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

UATORLOR o
pgﬁﬁaraut%%\\
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Cap. 8. Anexe

8.1.1 Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe - pentru stabilire valoare justa

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

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

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

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

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

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

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

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

cuprinse intre 150-330 EUR/mp.

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

proprietati similare.

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

zonarea si cea mai buna utilizare.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 229,00 mp 1500.00 mp 261.00 mp 560,00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 300 €/mp 307 €/mp 339 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) s P g
RRERTEL HEREOFRIEEATET SMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglementare intravilan - teren construibil intravilan - teren intravilan - teren intravilan - teren
urbanistica) conform CU construibil construibil construibil
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE PIATA februarie-23 Curente Curente Curente

Arad - zona Adora
LOCALIZARE Arad - zona strazii Obedenaru Arad - zona centrala Park / strada i Calea
; Aurel Vlaicu
Cocorului
SUPRAFATA (mp) 229,00 mp 1500 mp 261 mp 560 mp
DESTINATIA (utilizarca terenului) comercial rezidential / comercial e comercial
aprobat)

;;IENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE la teren la teren la teren la teren
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulata, d =12 m regulata, d= 17 m regulata, d= 12 m regulata, d =26 m
Peniru propriefatile comparabile selectate qu fost atasate prezentului raport, PriniScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE ML L s U TR
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 1 2 5) 4 5
Suprafata (mp) 229 1.500 261 560
Elemente specifice tranzactiei
1 |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 300,00 306.5 339,0
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare %o -20% -20% -20%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -60,00 -61.30 -67.80
PRET CORECTAT (Euro/mp) 240,00 245,21 271,20
2 |Dreptul de proprietate tr i deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 240,00 245,21 271,20
3 i i e intravilan - teren intravilan - teren intravilan - teren intravilan - teren
Restrictii de utilizare < e s nE
construibil conform CLJ construibil construibil construibil
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
4 [Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 240,00 245,21 271,20
5 |Conditii de vanzare independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 240,00 245,21 271,20
6 |Conditii ale pietei 28.02,2023 februarie-23 februarie-23 februarie-23
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 240,00 245,21 271,20
Elemente specifice proprietatii
7 5 Arad - zona strazii Arad - zona Adora Park / | Arad - zona Calea Aurel
Localizare Arad - zona centrala ) ,
Obedenaru strada Cocorului Vlaicu
Cuantum ajustare % -15% -10% -20%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -36,00 -24,52 -54.24
PRET CORECTAT (Euro/mp) 204,00 220,69 216,96
Caracteristici fizice
8 |Suprafata (mp) 229 1.500 261 560
Cuantum ajustare %o 3% 0% 1%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 6.12 0,00 2,17
9 a (CMBU teren) comercial rezidential / comercial __[ comercial (PUZ aprobat) comercial
Cuantum ajustare % 0% -5% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 -11.03 0,00
L Topografia/forma neregulat, plan regulat, plan regulat, plan regulat, plan - cu rfmnl Ia
doua _strazi
Cuantum ajustare % -5% -5% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -10,20 -11.03 -21,70
11 |Utilitati la teren la teren la teren la teren
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
1 Acces A len S‘_r' Flllggm]m din Piata Avram lancu din strada Cocorului din Calea Aurel Vlaicu
(Pizza 5 Colturi)
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
13 |Deschidere 12 17 ml 12 ml 26 ml
Cuantum ajustare % -1% 0% -3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,04 0,00 -6.51
14 | Alti factori nu nu nu nu
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
Total ajustare caracieristici fizice % 3% -10% -12%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) -6,12 -22.07 -26,04
PRET CORECTAT (Euro/mp) 198 199 191
Constructie demolabila pe teren nu da da nu
Valoare corectic (%) -3% -5% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) -9.89 -9,93 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 187,99 188,69 190,92
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 64,25 56,52 84,61
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 27% 23% 31%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat 1a comparabila: B
VALOAREA UNITARA !Euro/mu) 188,69 € /mp 4,92
Valoare de Eiata: 43.209 € echivalent a 212.588 lei
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

Ajustare pentru tip oferta sau tranzactie
Comparabilele A, B, C utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de
intrucat in urma discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

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

Restrictii de utilizare

Nu s-au aplicat ajustari

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

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

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

Ajustarea pentru localizare

Zona de amplasare a proprietatii subiect este: ~ Arad - zona strazii Obedenaru

Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de proprictatea subicct s-au avut in vedere urmatoarele:

Locatie comparabile vs. locatie subiect: A: mai buna B: mai buna C: mai buna

Ajustarile aplicate pentru localizare: ptA -15% pt. B: -10% pt. C: -20%

Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pt. zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile.

tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit intre zona unde se afla proprietatea de evaluat si zona in care se afla comparabilele.
Ajustarea pentru suprafata

Comparabila A, cu suprafata mai mica, a fost ajustata cu 3% Comparabila B, nu necesita ajustari.
Comparabila A, cu suprafata mai mica. a fost ajustata cu 1%

Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat. (S-a considerat ca se recunoaste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa intre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat)
Ajustari pentru destinatia terenului
In mod normal comparabilele utilizate trebuie sa aiba aceeasi utilizare cu cea a proprietatii de evaluat - dar, exista si situatii cand nu se gasesc informatii

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

Destinatia terenului A - rezidential / - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.
Destinatia terenului B - comercial (PUZ - superioara proprietatii subiect - Comparabila are nevoie dle o ajustare de -5%
Destinatia terenului C - comercial - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.
Ajustari pentru topografie
Deoarece comparabila A are o forma mai favorabila decat proprictatea subiect, am aplicat o corectie de -3%
Deoarece comparabila B are o forma mai favorabila decat proprictatea subiect, am aplicat o corectie de : -5%
Deoarece comparabila C are o forma mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de : -10%

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

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

Ajustari pentru acces

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

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

Ajustari pentru deschidere
Deoarece comparabila A are o deschideremai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : -1%
Deoarece comparabila B are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deoarece comparabila C are o deschidere mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : -3%
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferita fata de deschiderea proprictatii subicet.

Ajustari pentru alti factori

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

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

COMPARABILA 1

Anunturi imobiliare > Terenuri constructii de vinzare » Terenur constructii de vanzare inArad > zona Ultrscentral » Teren intravilan ultracentral Inapoi

Teren intravilan ultracentral

-'f)' Arad, zona Ultracentral - Vezi harta

<@ Ascunde anunt

Descriere

- teren amplasat in apropiere de P-ta Avram lancu;
- pe teren exista o constructie demolabila;
- pretabil constructii rezidentiale.

Specificatii

1D Anunt: XOCM13008

Suprafata teren:
Tip teren:
Clasificare teren:
Front stradal

Nr. fronturi

Notite

UTILITATI
Apa
Canalizare

Gaz

Curent

DESTINATIE

agricol

ALTE DETALII PRET

Comision: 3%

socrmp 450,000 €

o 0724 249 298

Salveazd @ Apeleazé acum

CASADOMI ARAD

Trimite linkul unui prieten pe:

o f 82

Facobook Emad Coplazh

8

Actualizatin 26.06.2020

1500 mp

constructii

intravilan

17m

Adauga

ALTE DETALII ZONA

Amenajare strazi: asfaltate

ALTE CARACTERISTICI

Teren imprejmuit

ALTE DETALII

Teren intravilan situat in zona centrala a orasulul, in apropiere
de P-ta Avram lancu, 1.500 mp, cu constructie demolabila

front stradal 17 m, toate utilitatile, pret negociabil
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COMPARABILA 2

Anunturi imobiliare > Terenuri constructii de vinzare » Terenuri constructii de vanzarein Arad » zona AurelVisicu » Teren cu PUZ aprobat Arad langa Adora Park Tnapoi

Teren cu PUZ aprobat Arad langa Adora Park wememe 80.000 €
@ Arad. zona Aurel Viaicu - Vezi harta

0722 313 280

Salveazd @ 790 057 814

e | }‘
XA
l‘:‘:\?:! !

Oana Adriana Badau
Broker/Owner

REMAX TECNO REALTY ARAD ()

f 2 ¢

Whatsspp  Facabook Emal Copiszh

Descriere

REMAX va propune IN EXCLUSIVITATE spre vanzare un teren intravilan cu PUZ aprobat pentru constructii nerezidentiale , birouri,
clinici medicale, servicil, farmacii, saloane , etc

Este situat vis-a-vis de Adora Park , pe str Cocorilor

Terenul are constructii in suprafata de 124 mp care pot fi demolate

PUZ-ul este aprobat pentru constructii nerezidentiale P+2+penthouse retras .

Toate utilitatile sunt in fata terenului

Are 2 fronturi stradale. finnd situat pe colt

Pentru mai multe detalii si pentru vizionari va stam Ia dispozitie I!!

Specificati
1D Anunt: XOEB1300U Actualizat azi

Suprafata teren: 261mp
Tip teren constructii
Clasificare teren: intravilan
Suprafata construita: 124 mp
Front stradal: 12m
Nr. fronturi: 2

Latime drum acces: 6m

Notite

Adauga

ALTE DETALII ZONA ALTE CARACTERISTICI
Amenajare strazi: asfaltate Constructie demolabila

Mijloace de transport Lasosea
lluminat stradal Acces auto

VECINATATI ALTE DETALI PRET

AdoraPark Comision: standard
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COMPARABILA 3

Anuntur imobiliare > Terenuri constructii devanzare » Terenur constructii de vanzareIn Arad > zona AurelViaicu » Teren situat pe artera principala intr-o zona dezvoltata inapoi

Teren situat pe artera principala intr-o zona dezvoltata spomp 190.000 €

r" Arad, zona Aurel Viaicu - Vezi harta

0729 954 119

Locatie verif 0722273759

Alexandru Bostan
Conaultant Imobiliar

PROFI IMOBILIARE ARAD

Trimite linkul unui prieten pe:

@_f859

Facebook Emall Coplazd

@ Ascundeanunt |- Raporteazdanunt

o n“ 4]

o
& %
i 1

Descriere

Profi Imobiliare va ofera la vanzare in exclusivitate Teren situat pe artera principala intr-o zona foarte dezvoltata din Vaicu,
suprafata teren 560 mp si front stradale de 26 ml la doua strazi, in spatele terenului blocuri cu 10 etaje, pretabil pentru
constructia unel cladirl comerciale moderna, utilitatile in fata, vad comercial foarte bun, pret: 190.000 Euro negociabil, telefon:
0729954 19,0729 954119

Specificatii

1D Anunt: XDBKO3010 Actualizatin 21.04.2022

Suprafata teren: 560 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 26m

Nr. fronturi: 2

Notite

Adauga

UTILITATI ALTE DETALIl ZONA

Apa Amenajare strazi: asfaltate
Canalizare Mijloace de transport
Gaz lluminat stradal
Curent
Utilitatiinzona
ALTE CARACTERISTICI

Oportunitate de investitite
Lasosea

Accesauto
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8.5. Documente

o Ofitiul de Cadastru $1 Punlicitale Imohitiara ARAD
E Birau' de Cadastru § Pabhzilale tmobiliard Arad
i
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 358416 Arad

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN tntravitan

Adresa: Loc. Arad. jud. Arad

r, cererg 15013y
Zua Bé
tuna 10
Anud 2021

Cod verificare

TR

Nr. [Nr. cadastral Nr.

crt topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

’Lm_! 359416 229

lTeren neimprejmuit:

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptu! de proprietate si alte drepturi reale Referinte
150139/ 06!10!2021_ B
Act Administrativ nr. 331, din 22/07/2021 ems de MUNICIPIUL A ARAD;
Se infinleaza carten funciara 359416 a mobilului cu numardl Al
B1 cadastral 355416 / UAT Arad rezultat din dezmembrarea imoiilului cu
: numarui cadasirs! 358068 inscris in cartea funciara 358066; R
Act Administrativ nr. 186, din 16/04/2021 emis de MUNIC&PIUL ARAD CONSIL!UL LOCAL
- {intzbufare, drept de PROPRIETATE , PRIVATA, dobandit prin Lege, cota’ Al
actuala 1/1
1) MUNICIPIUL ARAD, Clr 3510825 ) ;
OBSERVATH pezitie transcr 53 u‘m CF 358066/Arad, inscrisa prm incheterea nr. 66887 din 13/05/2021; ' j
C. Partea IIl. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
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I‘ ‘1 '

Carte Funciara Nr. 359416 Comuna/Orag/fMunicipiu’ ‘c'."'f:’c: (A
Anexa Nr. 1 La Partea | '

Teren
Nr cadastral Suprafata {(mp)- Observatii / Referinte
359416 229
= Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70,

DETALY LINIARE HAOBIL

355140

Tho

3594106
f
5
3
2
10
11
Date referitoare la teren
yr | Categorie |inra | Suprafata g : - : T
¢ | folosints |vian (mp) Tarla Parcela Mr, tepe Cusarvatis [ Referinte
1] curti fpal| 229 > \ - . LOT 2
constructii | | |

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m})

1 2 6.569

] 3| 0.591

3 4 5106

1 5 0.18

g 6 e A
& ~ 17.087
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i ' -, g _______Larte Funciara Nr. 359416 (:‘am_una/{_‘_fra5/Mumcipru'_Arr-.d
Punct

Punct Lungime segment

inceput sfargit == {rm)

1 7i 8 2.991
‘ 8, e T TTar
A N T S -
10] 11 1418
D R
‘ 12] 1] 21.003

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
== Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetro.

Certific ca prezentul 2xtras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificares de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum § pentru dezbaterea succeswunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditiile legil

S-a acnitat tanful de D RON. -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222, 231,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
07-10-2021 RADU MARC

Data eliberérii,

o it {parafa si semnatura) {parafa 51 semnatura)

Radui - ..

ar Catd a5 Pub.
iR chaaey, o

Marc::
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F6 PMA-A4-12
ROMANIA

JUDETUL ARAD

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 91901 din 25.11.2022

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. fgjb{din 15 BEC, nz

in scopul :
INFORMARE: -- STABILIRE VALOARE de PIATA/VANZARE la LICITATIE PUBLICA a terenului inscris in CF;
359416 Arad, 5=22%mp --

Ca urmare a cereni adresate de MUNICIPIUL ARAD - BIRQOUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE

DOMENIUL PRIVAT pers. juridica cu sediul in judetul ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal , B-dul.

IVOLUTIEI , nr. 75, bloc , sc. , ctaj, ap. , telefon , e-mail ocentedinda@primaria arad.ro, inregistrati la nr, 91901
din 25.11.2022

pentru imobilul - teren gi'sau constructii - situat in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sccturul cod postal , ,
nr. , bloc, sc. , etaj , ap. sau identificat prin CF NR.CF: 359416 ARAD;

TOP: NR.TOP/CAD: 359416;.

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

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii, cu
modificarile §i completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Teren situat in intravilanul municipiului Arad, proprietate privata a municipiului ARAD.

/“prafata terenului propus pentru cumparare la licitatic publica: 229mp.
“..dtegoria de folosinta: curli constructii.

2. REGIMUL ECONOMIC

Destinatia conform PUG:- LI- Zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri:

: - [Scol7a,b,c,d,e - subzona constructii comerciale

Functiunea dominanta a zonei: zena rezidentiata(locuinte, dotari aferente).

Functiunile complementare admise ale zonei: spatii comerciale,prestari servicii.

Folosinta actuala: TERASA aferenta spatiului comercial PITA 5 COLTURL

Se solicita: — STABILIRE VALOARE de PIATA/VANZARE la LICITATIE PUBLICA a terenului inscris in CF: 359416
Arad, $=229mp -~

Anterior s-a emis Certificatul de urbanism nr.1897/03.11.2022.
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3. REGIMUL TEHNIC b
Teren situat in UTR. 17-18 in conformilate cu Regulamentul aferent PUG- LI- Zona rezidentiala cu ¢eladiri cu m

3 niveluri;

Suprafata de teren propusa pt licitatie: 229mp (conform CF);

Utilitati existente in zona: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie.
POT=max.40%, CUT= max.0,97; Regim de inaftime; max.P+2E-

Functiunea dominanta a zonei: zona rezidentiala(locuinte, dotari aferente).
Functiunile complemcntare admise ale zonei: spatii cnmermalE,presmn servicii.
Uiilizari permise: Se va autoriza exccutia cladirilor de locuit si a celor cu functiuni complementare zonei de’ lncum: s
comerciale si prestari servicii. o
Interdictii permanente: Nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare. :

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat pent tru INFORMARE: — STABIL,
VALOARE de PIATA/VANZARE la LICITATIE PUBLICA a terenului inscris in CF: 359416 Arad, $=229my

Certificatul de urbanism nu ﬁne loe de autorizatie de construire/desfiintare
si nu conferi dreptul de a executa luceriri de constructii

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: :
in scopul elaboririi documeniajiei pentru sutorizarea executirii lucrarilor de constructii - de const
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritifii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protecfia Me
ARAD, Splaiul Muresului FEN.
fn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Dircctiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proj
publice si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE §i prin Directiva Consili
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe
legaturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justijie, a Directivei 85/337/CEE §
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teri
de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i sd decidd, dupd caz, incadrarea / ncincadrarca proiectului inv
publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de met
desfisoard dupd emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea exe
lucrarilor de constructii la autoritatea admlmstranel publice competente,
in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatca competents
pentru protecfia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizdrii opfiunilor publicubui '}
formularii unwi punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultani publice.
in aceste conditii: !
Dupi primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea competen
pentru protectia mediului in vederea evaluirii initiale a investitiei gi stabilirii necesitétii
evaludrii efectelor acesteia asupra mediului. fn urma evaluirii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al
auloritilii compelente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritaiea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii
efectelor investiiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii
administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executirii

lucririlor de constructii.
In situaia in care, dupi emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursul derulrii proceduri de
evaluare a efectelor investitiei asupra mediului solicitantul renunta la intentia de realizare a investifie1,
acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritd{ii administratiei publice competente.
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PMA-A4-12

i 5. CEREREA DE EMITERE A AUTQRIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va [ insofiti de
» armatoarele documente:
' a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi'sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
? extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizati);
.En autorizare se va prezenta extras de Carte Funciara, original, actualizat
. = c) documentatia tehnica - D.T., dupa caz:
OD.TAC. O DTOE. O DTAD.

d) Avizele 5i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism.
d.1. Avize st acorduri privind utilitifile urbane si infrastructura:

O alimentare cu apa O gaze naturale
0O canalizare O telefonie

O alimenlare cu energie electrica O salubritate

O alimentare cu energie tenmica O transport urban

d.2. Avize si acorduri privind.
{1 securitatea la incendiu O protectia civild {0 sanatatca populatiei

d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiel publice centrale gi‘sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
d.4. Studii de specialitate;

e) Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;

f} Dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii.

p- PRIMAR,

Calin Bibart SECRETAR GENERAL

| VICEPRIMAR,
Lazar,

ARHITECT SEF
Arh, Emilian Sori

Achitat taxa de lei, conform chitantei seria nr. din , taxd de urgentd - RON §i tax avizarea Certificatului de
urbanism de ciitre Comlsm de Urbanism si Amenajare a Teritoriului in valoare de RON, conform chitaniei seria or. din ,
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin posta la data de .| q9 12, 2077

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU, CONSILIER

arh, ' Dinulescu ing. Mirela Szasz Liliana P:

INTOCMIT,
Ing. Balazs Carmen
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In conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii, cu nfdific
completarile ulterioare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana la data de

t
Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtini, in conditiile legii, un ﬂ
certificat de urbanism. i

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT SEF,

Data prelunginii valabilitatii
Achitat taxa de lei, conform chitangei nr. din
Transmis solicitantului la data de direct/ prin posti.
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PROIECTARE

ECTUR

DN CADASTRU | TOPOGRAFIE | GEODEZE

ST

EXPERTIZE | EVALUARI

DANINA 57

CONTACT STR. GHEORGHE LAZAR N 25, BRASOV

OFFICEEOANINASTAR RD TEL: 0040-268-547 169 | 0040-268-547 168
WIWW_DANINASTAR RO STR. PROMORDACA 5, ETA) 2, SECTOR 1, BUCURESTI
REGCOM. M08/ 3836/ 1992 CO0 FISCAL: R 3581411 TEL: (£0-752-071701
RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII TERENULUI IDENTIFICAT
PRIN CF 341276 ARAD NR. CAD. 341276, SITUAT iIN
MUN. ARAD, STR. BARABAS BELA, NR. 18

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487
CONTRACT: 8140/8/4/2022 (AC 44430/ 2020 - CS 5434/ 2023)

ADMINISTRATOR,
ZUBCOV DANINA
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Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 28.02.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - teren intravilan - situatd in municipiul Arad, str.
Barabas Bela, nr. 18, judetul Arad de catre Beres Aron in calitate de evaluator autorizat, membru al
Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

Pupaza Diana, in calitate de evaluator, a facut inspectia proprietdfii imobiliare a cdrei proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrisa in C.F. 341276, nr. cadastral 341276.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii juste (conform Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare
de piatd, valoarea justd este identica cu valoarea de piatd) a proprietdfii pe o piatd libera la nivelul
preturilor practicate pe piata specificd in luna februarie 2023 si poate fi utilizata pentru inregistrarea in
evidentele contabile si pentru tranzactionare. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ
(narativ).

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

20.910 euro echivalent a 102.877 lei (pentru suprafata de 157 mp -
conform extras CF)

la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluarii
28.02.2023

VALOARE IMOBIL

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

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in condiiile generale si specifice aferente perioadei FEBRUARIE 2023;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9200 RON = 1 EURO;

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

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

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

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

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

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

Cu stima,
Beres Aron (leg.

e Valabil
Clalizarea:
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CUPRINS

OPINIA ASUPRA VALORII

1. INTRODUCERE
1.1. Sinteza evaluarii
1.2. Certificarea evaluatorului

2. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

2.3.Scopul evaluarii

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
2.5. Tipul valorii estimate

2.6. Data evaluarii

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

2.11. Conformitatea cu SEV

2.12. Descrierea raportului

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinatafi si localizare
3.2. Prezentare generald a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare
6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
7.1. Raportarea valorii

8. ANEXE

8.1. Abordari in evaluare

8.2. Fotografii ale proprietatii

8.3. Localizare, plan de amplasament, schite
8.4. Date de piata (oferte, tranzactii, etc)
8.5. Documente

Raportul de evalua
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL - societate membru corporativ ANEVAR, prin cj. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR 1n specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator de bunuri
mobile", cu numar legitimatie 10662 valabila in anul 2022, asigurat pentru raspundere civild profesionalad
cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ
TIRIAC.

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

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

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare
pe o piatd libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna februarie 2023, in vederea
inregistrarii in evidentele contabile si pentru tranzactionare.

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafatd de 157 mp, cu numar cadastral
341276, avand categoria de folosinta curti constructii.

Dreptul de proprietate supus evaluarii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietatii — str. Barabas Bela, nr. 18, municipiul Arad, judetul Arad.

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

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

Data evaluarii este 28.02.2023, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 28.02.2023, iar inspectia
proprietdtii imobiliare s-a facut la data de 25.02.2023. Data redactarii raportului de evaluare este
28.02.2023.

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii

V justa = 20.910 euro echivalent a 102.877 lei — metoda comparatiei directe (metoda din cadrul
abordarii prin piata)

1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

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

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;
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- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

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

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

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

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

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

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

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare
250.000 euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2023.

Cu stima,
Beres Aron (leg.
Membru titula
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Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabila 2023

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

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

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

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

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

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

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

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

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

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

2.3. Scopul evaluarii

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

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara - teren intravilan - situata in str.
Barabas Bela, nr. 18, mun. Arad, judetul Arad.

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

2.5. Tipul valorii estimate

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

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 28.02.2023, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietdtii a fost realizata de catre Pupdza Diana, in calitate de evaluator; cu aceasta ocazie s-au
facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate
documentele si schita transmisa de catre reprezentantii beneficiarului.

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

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada februarie 2023;

Data evaluarii este 28.02.2023;

Cursul valutar valabil la aceasta data este 4,9200 RON pentru 1 EUR;

Data redactarii raportului este 28.02.2023.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

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

Dimensiunile au fost preluate din actele puse la dispozitie de catre client. Acest document este anexat la
prezentul raport de evaluare.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Certificatul de Urbanism nr. 63 / 12.01.2023;

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

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

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

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

- revistele de profil;

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

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

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

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

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

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

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisd si luata in
considerare in prezentul raport (conform certificat de urbanism atasat, nu sunt mentionate restrictii)

- pentru calculul valorii, ipoteza utilizata a fost aceea de teren construibil

- In urma inspectiei s-a constatat ca terenul este ocupat de o casd, care este proprietatea unei persoane
fizice - Ungureanu Dorina-Adriana

- cota de 1/2 din teren este concesionata catre Ungureanu Dorina-Adriana

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

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

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

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

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

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

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

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

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

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

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (februarie 2023) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

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

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

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

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

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

2.12. Descrierea raportului

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

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

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

Ungaria si Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara este situatd in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD
- domeniul privat, este compusa din terenul intravilan in suprafatd de 157 mp, cu numar cadastral
341276, avand categoria de folosinta curti constructii - conform documente puse la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului.

Terenul supus evaludrii se identificd dupa urmatoarele date:

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

- Drept de proprietate dobandit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificd cu numarul cadastral 341276, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea
funciard nr. 341276 a municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.
Amplasamentul este situat in str. Barabas Bela, nr. 18 (vezi plan de incadrare atasat).

Amenajarile terenului:

- retele de utilitati: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie (la teren);

- amplasamentul este Tmprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosintd curti constructii;

Accesibilitatea:

- posibilitdfi de acces: din str. Barabas Bela, peste o parcela care este tot in proprietatea mun. Arad
(conform informatie primita de la reprezentanta Biroului Ev. si Adm. Dom. Privat); ulterior vanzarii

terenului, se va inscrie un drept de servitute de trecere in favoarea terenului cu nr. cad. 341276
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Caracteristici fizice:

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

- suprafata teren: 157 mp - conform extras CF;

- forma: regulata;

- categoria de folosinta: curti constructii;

- terenul este imprejmuit partial si pe el este amplasatd o casd - proprietate privata;

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

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

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

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

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

- conform certificat de urbanism 63 / 12.01.2023, terenul se afla in UTR 4:

3. REGIMUL TEHNIC

Imobil situat in UTR 4, subunitate functionala LI 4b - subzona predominant rezidentiala

Steren=1357 mp.

Utilitati existente : apa, canalizare, energie clectrica, telefonie, gaz.

POT maxim adris =40 % ; POTactval=39,49 % (nu se mai pot autoriza alte constructii) ; CUTactual=0,78 ; CUTmaxim
admis =1.20. Se admite etajarea constructiei existenta pana la regimul de inaltime maxim admis P+2E+M {cu mentinerea
POTactual).

Intrucat POTactual este apropiat de POTmax admis NU se vor autoriza altc constructii. S¢ vor autoriza lucrari de
intretinere si renovare pentru constructiile existente.

Interdictii permanente ; nu se vor autoriza constructii de unitati industriale si de depozitare.

Destinatie conform PUG : LI -zond rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri.

Functiunea dominanta a zonei : locuire, zona comerciala, prestari servicii.

Functiuni complementare admise ale zonei : spatii comerciale si prestari servicii.

Folosinta actuald : curte cu constructie (casa P+E).

Se solicita : informare in vederea stabilirii valorii de piata a imobilului teren inscris in CF 341276 Arad in vederea
vanzarii directe conform art. 364, alin.1 din OUG nr.57/2019.

Anterior a fost emisa AC nr.28/2017 pentru REAUTORIZARE LUCRARI IN EXECUTIE AUTORIZATE IN BAZA
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE NR. 900 / 30.08.2016 { MODIFICARE STRUCTURA SI COMPARTIMENTARE
INTERIOARA }, REGIM DE INLATIME - P+ 1,

Teren si contaminari:

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

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

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

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

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

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

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

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

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

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

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

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

Comercial;

Industrial;

Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliarad evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.
Suprafata teren — 157 mp (conform extras CF).
Utilizérile potentiale ale proprietatii sunt:

e teren cu destinatie rezidentiala

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

si aria competitiva)

]

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

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

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

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

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

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

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare - in zond,

- Forma: neregulata;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona centrald;

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

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

Pasul 3. Analiza cererii

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

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

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

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

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

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

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

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

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

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

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

e Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

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

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

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

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

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

e oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

e stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

e volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;
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e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 130-215 EUR/mp
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-20%
(Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

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

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

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

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

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

Pasul 6. Evolutia pietii. Previziuni

Potrivit unei analize realizate de reprezentantii companiei de consultantd imobiliard Colliers, real estate-
ul autohton se bucura, per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne sta inainte, in ciuda
provocdrilor politice si economice resimtite la nivel global. ,,Piata imobiliard din Roménia are suficiente
resurse pentru a continua sa se dezvolte si in 2023. Acest lucru se datoreaza faptului ca o dinamica de 3-
4% pentru economia locala este realizabila chiar si in contextul actual, in care conflictul din Ucraina si
adevaratul impact al inaspririi politicii monetare din zona euro si SUA nu a fost inca resimtit pe deplin
[...]. In timp ce anul de exceptie 2022 va fi probabil urmat de un an de reechilibrare pe segmentul
investitiilor imobiliare din perspectiva activitdtii, piata spatiilor logistice si industriale rdimane unul
dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare”, subliniaza reprezentantii companiei.

Totusi, puncteaza acestia, 2023 are mari sanse sa fie un an ,,dominat si de mult zgomot politic”, avand in
vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale si europarlamentare din 2024, care ar putea opri sau
incetini reformele semnificative de care economia romaneasca are nevoie pentru a ramane competitiva pe
termen lung.
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In ceea ce priveste asteptarile pentru piata rezidentiald, consultantii Colliers sunt de parere ca doar in
cazul in care conditiile economice vor deveni deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, ca
preturile locuintelor din Roménia sa scada — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. In rest,
preturile rdman mult mai aproape de valoarea lor corectd decét au fost in alti ani, in special In comparatie
cu perioada 2007-2008”, puncteaza acestia.

LIntre timp, cererea ar putea, de asemenea, sd scadd, deoarece incertitudinile mari si cresterea ratelor
la creditele ipotecare fac din achizitia de apartamente o alternativa mai putin atractiva. Volumul de
livrari ar trebui, de asemenea, sa se reduca si el putin, pe fondul costurilor de constructie mai mari, mai
ales dupa anul 2022, care a fost probabil un maxim al ultimelor decenii in ceea ce priveste livrarile de
apartamente.”

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare sa fie pozitionata decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fatd. Avand in vedere ca numarul
de angajati se afla la un nivel maxim de mai bine de doud decenii, iar companiile continua sa se extinda,
cheltuielile de consum ar trebui sa rdimana stabile, intrucat o piatd a fortei de munca cu o oferta limitata ar
trebui sa stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi si 0 majorare substantiala a salariului minim.

Anul 2024 va fi destul de plin de evenimente pe plan politic pentru Romania, deoarece tara noastra va
avea patru tipuri de alegeri diferite, iar consultantii Colliers se asteapta ca elanul de a duce mai departe
reformele importante, in special cele din domeniul fiscal, sa se diminueze, fiind probabil ca politicienii sa
incerce mai degraba sd ademeneasca alegdtorii cu promisiuni si potentiale masuri populiste. Acest lucru
este deosebit de relevant pe termen mediu, deoarece ajutorul financiar al UE postpandemie este
semnificativ, dar este conditionat de adoptarea anumitor reforme.

Cu exceptia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreaza semnificativ, cererea de
spatii de birouri ar trebui si rimani relativ decentd. In contextul unor livriri destul de reduse — doar 3
cladiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar
calendarul de livrari de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol —, la care se adauga o rata mica
de neocupare pentru cladirile office bune/moderne, in 2023 am putea incepe s vedem semne concrete
ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce si o crestere mai ampla a
chiriilor. Pe de alta parte, exista chiriasi mari care nu au luat inca nicio decizie cu privire la prelungirea
contractelor pentru spatiile de lucru, iar In caz ca renunta la suprafete importante, aceasta ar putea atenua
partial unele dintre problemele legate de oferta.

Reechilibrarea este cuvantul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Romania. Mai mult,
livrarile limitate de noi birouri au o relevantd deosebita pentru scena investitionald, care s-a bazat pe
astfel de proiecte. Astfel, in 2023 am putea asista la o injumadtatire a volumului tranzactionat, comparativ
cu volumul record, de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022. ,,Perspectivele pe termen scurt
par provocatoare, inclusiv daca ludm in considerare ci ne aflim intr-o perioada de redescoperire a
preturilor”, precizeaza reprezentantii Colliers.

Cresterea consumului a rdmas puternica in ultimii ani, datoritd unei piete solide a fortei de munca, in
timp ce retailerii si-au extins prezenta in intreaga tara. Acest lucru inseamnd cd oferta de depozite
moderne, deja destul de limitatd, a rdmas si mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiala pe termen lung, fara a lua in considerare activitatea sporitd pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au facut ca extinderea retelelor de depozite sa fie o provocare fara o crestere reala
a chiriei, care a inceput sd se simtd din 2022, tendintd care va continua si in 2023.

Anul trecut, romanii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-si face cumparaturile mai des in
centre comerciale. Acest lucru a insemnat ca proprietarii deja incaseaza chirii procentuale din cifra de
afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului ca e-commerce-ul a ramas la
niveluri mult mai ridicate decat in 2019. Pentru cd Romania are un stoc de spatii comerciale moderne in
mare parte insuficient in comparatie cu tarile din Europa de Vest, aceasta coexistentd dintre magazinele
online si cele fizice va rimane in picioare. In rest, dezvoltatorii riman in mare misurd concentrati pe
orasele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, desi in 2023 se va inaugura la Craiova si unul dintre
cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urmand ca in urmatorii cativa ani sa apara la orizont
alte cateva malluri mari.
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Dupa cativa ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltiri imobiliare, urmeaza o perioada cu un
volum de livrari mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice si
economice. ,,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste
viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce inseamna ca
investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implica terenuri exceptionale
sau pe cele cu un pret atractiv. In plus, problemele din Bucuresti legate de urbanism inseamni ci
potentialii cumpdratori vor prefera sa evite in continuare terenurile fard autorizatie pentru a nu raméane
blocati pe termen lung”, noteaza consultantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o presiune de
scadere a preturilor, cu mentiunea ca aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri, care
probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuta.

In judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna ianuarie 2023, existd urmitoarele date
statistice la ANCPI:

Numair terenuri
Judet Extravilan Intravilan Nr. unitati Total
udet Individuale | Tmobile
Agricol Neagricol Cu .. | Fara constructii
constructii
ARAD 184 5 158 152 103 602
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

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

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

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

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisi Posibili Fezabili ~ Maximum
legal fizic financiar productiva
Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Nu Nu Nu
Rezidential Da Da Da Da

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

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

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

proprietatii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

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

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

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

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

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

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

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

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

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

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

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

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

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

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

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

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

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

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

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

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

- aplicare.

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

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

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

V justa teren = 20.910 euro, echivalent a 102.877 lei - pentru suprafata de 157 mp (conform extras
CF)

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

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

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea unui interval de valoare pentru proprietatea
imobiliara de tip teren intravilan in suprafata de 157 mp (conform extras CF), situata in municipiul Arad,
nr. cadastral 341276, inscris in Cartea Funciara nr. 341276 Arad, proprietar MUNICIPIUL ARAD,
conform actelor prezentate in copie de catre client si anexate la prezentul raport, la nivelul preturilor
practicate pe piata specificd in luna februarie 2023.

Etapele parcurse:

- inspectia s1 descrierea proprietatii;

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

- identificarea unor proprietdfi asemanatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisd (valoare justa).

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

imobiliara rezidentiala.
Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare justa:

V justa teren = 20.910 euro, echivalent a 102.877 lei
in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie
de asemanari sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

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

7.1. Raportarea valorii

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

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
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» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii februarie
2023;

 intervalul de valoare nu {ine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

* prezenta evaluare este o opinie asupra unui interval de valori;

» cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9200 lei/euro;

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

« valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;

« valoarea este calculata in ipoteza de teren construibil;

* evaluarea poate fi utilizatd in vederea inregistrarii valorii in evidentele contabile si pentru tranzactionare

(licitatie).

20.910 euro echivalent a 102.877 lei (pentru suprafata de 157 mp -
conform extras CF)

la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluarii
28.02.2023

VALOARE IMOBIL

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

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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Cap. 8. Anexe

8.1.1 Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe - pentru stabilire valoare justa

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

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

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

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

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

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

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

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

cuprinse intre 130-215 EUR/mp.

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

proprietati similare.

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

zonarea si cea mai buna utilizare.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 157,00 mp 1006,00 mp 1616,00 mp 1040,00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 214 €/mp 190 €/mp 202 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactic/oferta) - oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS  Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE (reglementare mtravilan - teren construibil mtravilan - teren intravilan - teren intravilan - teren
urbanistica) conform CU construibil construibil construibil
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE PIATA februarie-23 Curente Curente Curente

zona centrala (str. . zona centrala (str.

LOCALIZARE Arad - str. Barabas Bela, nr. 18 Tudor Viadimirescu / zona centrala Gt Baiti)
SUPRAFATA (mp) 157.00 mp 1006 mp 1616 mp 1040 mp
DESTINATIA (utilizarca terenului) rezidential rezidential rezidential rezidential
;cl\')iENAJAR] ERTERIOARE Gustar Wb asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE la teren la teren la teren la teren

regulata, fara front la strada - tata_dim B m 3
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE inscriere drept de servitute de regulata, d = 19,5 m n:fu i e regulata, d=17 m

trecere dupa achizitionare strazt
Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de tefefon).
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Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE e TNIUOMPANARRE
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C

0 1 2 3 4 5

Suprafata (mp) 157 1.006 1.616 1.040
Elemente specifice tranzactiei

1 |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 213,71 189,98 201,92
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -20% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -42.74 -19,00 -20,19
PRET CORECTAT (Euro/mp) 170,97 170,98 181,73

2 |Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 170,97 170,98 181,73

3 Restrictii de utilizare intravilan - teren intravilan - teren intravilan - teren intravilan - teren

construibil conform CU construibil consiruibil construibil

Cuantum ajustarc % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

4 | Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 170,97 170,98 181,73

5 |Conditii de vanzare independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 170,97 170,98 181,73

6 | Conditii ale pietei 28.02.2023 februarie-23 februarie-23 februarie-23
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 170,97 170,98 181,73

Elemente specifice proprietatii

Localizare

Arad - str. Barabas Bela,

zona centrala (str. Tudor
Vladimirescu / B-dul

zona centrala

zoma centrala (str. Ghe.

Valoare de piata:

nr. 18 s Baritiu)
Revolutiel)
Cuantum ajustare % -5% -5% -3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -8,55 -8.35 -9.09
PRET CORECTAT (Euro/mp) 162,42 162,43 172,64
Caracteristici fizice
8 |Suprafata (mp) 157 1.006 1.616 1.040
Cuantum ajustare % 2% 3% 2%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 3,25 4,87 3.45
9 |Destinatia (CMBU teren), rezidential rezidential rezidential rezidential
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
10 [Topografia/forma regulat. plan regulat, plan regulat, plan regulat. plan
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
11 |Utilitati la teren la teren la teren la teren
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
12 acces din strada Barabas
Acces o v &.ma pal’(?clél " | dinstr. T. Vladimirescu din strada asfaltata din str. Ghe. Baritiu
dupa achiritie se va inscrie
servilutea de trecere
Cuantum ajustare % -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -24.36 -24.36 -25.90
13 fara front la strada - acces
Deschidere de pel a-l l.a parcelfl 2 dl.lpﬂ 17 ml 25 ml 30 ml
achizitie se va inscrie
servitutea de trecere
Cuantum ajustarc % -5% -1% -8%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -8,12 -11.37 -13.81
14 |Alti factori nu nu nu nu
Cuantum ajustarc % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
Total ajustare caracteristici fizice % -18% -19% 21%
Total qjustare caracteristici fizice (Euro/mp) -29.24 -30.86 -36,25
PRET CORECTAT (Euro/mp) 133 132 136
Constructie demolabila pe teren nu nu nu da
Valoare corectie (%) 0% 0% -5%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 0.00 -6.82
PRET CORECTAT (Euro/mp) 133,18 131,57 129,57
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 44,28 49,16 59,07
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 26% 29% 33%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila; A
VALOAREA UNITARA (Euro/mp) 133,18 € / mp 4,92
20910 € echivalent a 102.877 lei
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru tip oferta sau tranzactie
Comparabilele A, B, C utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de
intrucat in urma discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
Dreptul de prop. transmis
Dreptul de proprietate a comparabilelor este deplin - Nu sunt necesare ajustari.

Restrictii de utilizare

Nu au fost necesare ajustiri.

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

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

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

Ajustarea pentru localizare
Zona de amplasare a proprietatii subiect este:  Arad - str. Barabas Bela, nr, 18
Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de proprietatea subiect s-au avut in vedere urmatoarele:
Locatic comparabile vs. locatic subicct: A: mai buna B: mai buna C: mai buna
Ajustarile aplicate pentru localizare: pt A -5% pt. B: -53% pt. C: -5%
Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pt. zona de amplasare a proprietatii subicct si zonele unde se afla proprietatile comparabile,
tinand cont de cat ar recunoasle un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit intre zona unde se afla proprietatea de evalual si zona in care se afla comparabilele.

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

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

Destinatia terenului A - rezidential - similara cu a proprictatii subiect. - Nu se impun ajustari.

Destinatia terenului B - rezidential - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.

Destinatia terenului C - rezidential - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.
Ajustari pentru topografie

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

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

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

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

Ajustari pentru utilitati
Deoarece comparabila A are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

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

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

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

Ajustari pentru acces
Deoarece comparabila A prezinta acces dintr-un drum mai bine amenajat decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de: -13%
Deoarece comparabila B prezinta acces dintr-un drum mai bine amenajat decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de: -15%
Deoarece comparabila C prezinta acces dintr-un drum mai bine amenajat decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de: -15%
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de acces
dintr-un drum amenajat diferit fata de drumul pe care se face accesul catre proprietatii subiecl.

Ajustari pentru deschidere

Deoarece comparabila A are o deschideremai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : -5%
Deoarece comparabila B are o deschidere mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : 1%
Deoarece comparabila C are o deschidere mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : -8%

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

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

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit pentru un teren afectat de o constructic demolabila
fata de terenul subiect evaluat in ipoteza ca este liber de constructii.
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8.2. Fotografii ale proprietatii
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FILXHL

PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIMITARE A IMOBILULUL
Scara 1:500

Nr.cadastral s::pmu-nuum.

Adrasa imobiulul: Judet ARAD
157 lac. Arad, BTR Laculy
e — = ————
Cartes funciaranr. | UAT | Arad

——

S
<V E

5271000

[_w
A. DATE REFERITDARE LA TEREN

N | catajoris | Supmfm | Velowsda M

parcels | defolosinta | (mp) """7‘“" n

1 [=+] 157 5&713 Lotnr, 1,

TOTAL 157 [EL] Nota:DﬁemaaBSmp.aemgamhlnmmd
8, DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTE o
Suprafata 3 v
Cod Valoare de impozitara .
ok constnidia la sol (lef)

Luzrimi
atury
z [a] T [m] AL a1y

[} L 3 1

337234 ,041 | 335901 191 .y
SIMIE.TTT | 21590%.99% 18,843
SIT11.50 | 213p7,52% 14,525
4 7 JTevr.nst | zis;in.sa 10.01

e

F{Lot1}elSE.Timp Pe50.670m

= .

-
%ﬁm Suprafata din mastratori si
Infroducerea imabiful in baza de date

Suprafata din mesurator = 157 mp.
Suorafata din acte=157 m.

Hota' Difererta de 66 .o, s2 regasaste in ale 'oturi

Anexan

l “‘~§2;r i g )

-32-




Evaluare teren - CF 341276 Arad

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

COMPARABILA 1

Anunturiimobiliare » Terenuri constructii de vinzare » Terenuri constructii devanzare in Arad » zona Ultracentral » Terenin zona ultracentrala napoi

Teren in zona ultracentrala s 215.000 €

(&) Arad, zona Ultracentral - Vezi harta

0374 484 684

Florin Gogu

Consultant imebiliar

PROPERTY LAB

Ig Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

QO a8

whotsap Facsbook Email Copiazi

@ Ascunde anunt = Raporteaza anunt

&
o
.

Descriere
Teren in zona ultracentrala

Va oferim spre achizitie un teren cu casa in zona ultracentrala. Terenul are o suprafata de 1024 mp. Este situat intre strazile
Tudor Viadimirescu si B-dul Revolutiei. In centrul orasului Arad se affa cladirea impozanta a primariel, Teatrul loan Slavici, Biserica
catolica Sf. Anton de Padova, Tot central e situat si Palatul Cultural si Piata Avram lancu, cu numeroase cladiri unice, cu
arhitectura baroc.

Terenul beneficiaza de toate utilitatile. Datorita faptului ca este situat intr-o zona de blocuri acesta se preteaza pentru
constructia de: ansamblu rezidential, clinica, sediu firme etc.
Programeaza o vizionare!

Flarin Gogu Consultant imobiliar Propertyl AB
Telefon vezi numéarul

E-mail trimite email

Cod proprietate 1589668
citeste mai putin

Specificatii

10 Anunt: X51113088 Actualizatin16.012023

Suprafatd teren: 1006 mp
vlp teren: constructii
Clasificare teren. intravilan
Front stradal: 17m

Nr. fronturi: 2

Notite

Adauga

ALTE DETALII ZONA ALTE CARACTERISTICI
Amenajare strazi: asfaltate Acces auto
Mijloace de transport Teren imprejmuit

lluminat stradal

ALTE DETALII PRET

Comision: standard
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COMPARABILA 2

Anuntur imobiliare »  Terenuri constructii devanzare » Terenuri constructii de vanzare In Arad » zona Central » Teren intravilan, zona centrala napoi

Teren intravilan, zona centrala woseime 307.000€

) Arac, zona Central - Vezi harta

0724 249 298

Apeleazaacum

() salveazs ©

CASADOMI ARAD

(CJ Trimite mesa]

Trimite linkul unui prieten pe:

© 18 ¢

Facabaok Emat Coplah

@ Ascundeanunt [ Raporteazaanunt

) e Q Veziharta )
B 4 - -

Descriere

- teren fara constructii;

- regim de inaltime P+3E.

Specificatii

1D Anunt: X0CM1300D Actualizat in 26.06 2020

Suprafata teren: 1616 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal 25m

Nr. fronturi: 1

Notite

Adauga

™

UTILITATI ALTE DETALII ZONA

Apa Amenajare strazi: asfaltate
Canalizare

Gaz

Curent DESTINATIE

agricol

ALTE DETALIl ALTE DETALII PRET

- teren fara constructii; Comision: 3%
- regim de inaltime P+3E.
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COMPARABILA 3

imobiliare.ro

Anunturi imobiliare » Terenuri constructii devanzare » Terenuri constructii de vinzarein Arad » zona Ultracentral » Teren de vanzare 1,040mp Arad / Strada Gheorghe Baritiu inapoi

Teren de vanzare 1,040mp Arad / Strada Gheorghe Baritiu wmaemy 210.000 €

) Arad, zona Ultracentral - Vezi hartd

0357 630 087

Apeleaza acum

Florentina Maior
Sales Associate

RE/MAX DYNAMIC (70)

e

Trimite linkul unui prieten pe:

f ® &

Facabook Emall Coplazd

@ Ascunde anunt = Raporteaza anunt

Py @ veziharta $ ,
\e\a - &
8 :

o' a

e

&
_wt®

Descriere

Re/Max ofera la vanzare in exclusivitate si fara comision pentru cumparator un teren ultracentral in suprafatade 1040 mp cu
front stradal de 30 mp.

Pe suprafata acestuia se afia cladiri dezafectate care se pot demola rezultand un teren ideal pentru noi constructii, totodata
fiind si 0 oportunitate de investitie.

Pentrumai multe detalii sau programarea unei vizionari va astept cu drag la numarul de telefon|

Specificatii
1D Anunt: XAV13091 Actualizatin 24.012025
Suprafata teren: 1040 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 30m
Notite
Adauga
V]

UTILITATI ALTE DETALI ZONA
Utilitati inzona Amenajare strazi: asfaltate

Mijloace de transport

lluminat stradal
ALTE CARACTERISTICI ALTE DETALII PRET
Constructie demolabila Comision: standard
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8.5. Documente

g’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars ARAD | Nr. cerere 463
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad Ziua 04
Fr | Luma | ol
i | Anul 2023
MI. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
‘”;‘ .k, PENTRU INFORMARE 100122700777
T

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad, Str Barabas Bela, Nr. 18, Jud. Arad

Nr. [Nr. cadastral Nr. i - s

Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

AL 341276 157 Tergn imprejmuit;

partial
Constructii
Nr cadastral - ;
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al1l 341276-C1 Loc. Arad, Str Barabas Bela, Nr. 18, Jud.[Nr. niveluri:2; S. construita la sol:62 mp; 5. construita
' Arad desfasurata:123 mp; Corp P + 1E ; Detine certificat de
performanta energetica

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

11290/ 13/02/2014

Act Administrativ nr. HOTARAREA NR. 305, din 23/12/2013 emis de PRIMARIA ARAD (inscris sub semnatura
privata nr. ANEXA 11 NR. 7163/29-01-2014 emis de SC ALPIN PROIECT SRL; act administrativ nr. ANEXA 11
NR. 7163/29-01-2014 emis de SC ALPIN PROIECT SRL; inscris sub semnatura privata nr. ANEXA 16 NR.
7163/29-01-2014 emis de SC ALPIN PROIECT SRL; act administrativ nr. 7163/29-01-2014 emis de OCPI
ARAD;);

Se infiinteaza cartea funciara 341276 a imobilului cu numarul Al
cadastral 341276/Arad, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 331277 inscris in cartea funciara 19377
(identificator electronic 331277);

Bl

23278 [ 24/03/2014

Act Administrativ nr. 4, din 24/03/2014 emis de PRIMARIA ARAD (act administrativ nr. PV DE PREDARE
PRIMIRE FN/24-03-2014 emis de PRIMARIA ARAD;);

B3 Intabulare, drept de CONCESIUNEpe o perioada de 49 de ani incepand Al
cu data

1)

89241/

Act Administrativ nr. 963, din 06/10/2014 emis de Primaria Mun. Arad; Act Administrativ nr. 341276, din
07/08/2017 emis de BCPlI ARAD; Act Administrativ nr. 47276, din 04/08/2017 emis de Primaria Mun. Arad;
Act Administrativ nr. 28, din 09/01/2017 emis de Primaria Mun Arad; Act Administrativ nr. 900, din
30/08/2016 emis de Primaria Mun. Arad;

B6 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l

act
Ho
98960

Act Administrativ nr. 305 + PAD, din 23/12/2013 emis de CONSILIUL LOCAL ARAD;

By Intabulare, drept de PROPRIETATEart. 36, al. 1, L.18/1991, dobandit Al
prin Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, - PROPRIETATE PRIVATA

81747 / 24/08/2020

Act Notarial nr. 40, din 20/08/2020 emis de Lang Norbert Alex; Act Notarial nr. 1953, din 20/08/2020 emis
de Lang Norbert Alex;

B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota Al.l

e o pericada de 49 de ani incepand Al

B9
cu data de 24.03. G a actuala 1/2
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 341276 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

| 1) UNGUREAN DORINA-ADRIANA

C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

AL o Referinte
de garantie si sarcini b
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din4
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 341276 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

341276

157 partial

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

1

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata i - :
crt | folosints [vilan fmp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Ipa 157 ; LOT 1 -
constructii
Date referitoare la constructii
2 Destinatie Situatie i :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:62 mp; S. construita
Al.l 341276-Cl locuinte 62 Cu acte|desfasurata:123 mp; Corp P + 1E ; Detine
certificat de performanta energetica

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m)
1 2 14.517
2 3 10.937
3 4 14.525
4 1 10.649
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 341276 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

*¥ Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterea 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*¥* Distanta dintre puncte este formatad din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice cori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generérii,
04/01/2023, 12:46

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 4

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Fé PMA-A4-12

ROMANIA
JUDETUL ARAD
PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 875 din 05.01.2023

CERTIFICAT DE URBANISM
ve B ga  11IANID

In scopul :
INFORMARE in vederea stabilirii valorii de piata a imobilului teren inscris in CF 341276 Arad in vederea vanzarii
directe conform art.364, alin.1 din OUG nr.57/2019.

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD PRIN BIROUL EVIDENTA S1 ADMINISTRAREA
DOMENIULUI PRIVAT pers. juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal , B-
dul. REVOLUTIET , nr. 75, bloc , sc. , etaj, ap. , telefon , e-mail , nregistratd la nr. 875 din 05.01.2023

pentru imobilul - teren §i'sau constructii - situat in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod pogtal ,
Str. BARABAS BELA , nr. 18, bloc, sc. , etaj , ap. sau identificat prin CF 341276

TOP: 341276.

in temeiul reglementirilor documentatiei de urbanism nr. / faza PUG, aprobati cu hotirirea Consiliului Local
ARAD nr. 502/ 2018 .

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executirii lucririlor de constructi, cu
modificdrile si completdrile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Imobil situat in intavi

cocesionata d-nei.
constructia proprie

| proprietate privata a Municipiului Arad, cota 1/2 din teren
iggda de 49 ani incepand cu data de 24.03.2014,

2. REGIMUL ECONOMIC

Destinatie conform PUG : LI -zond rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri,

Functiunea dominanta a zonei : locuire, zona comerciala, prestari servicii.

Functiuni complementare admise ale zonei : spatii comerciale si prestari servicii

Folosingé actuald : curte cu constructie (casa P+E).

Se solicita : informare in vederea stabilirii valorii de piata a imobilului teren inscris in CF 341276 Arad in vederea
vanzarii directe conform art. 364, alin.] din QUG nr.57/2019.

Anterior a fost emisa AC nr.28/2017 pentru REAUTORIZARE LUCRARI IN EXECUTIE AUTORIZATE IN BAZA
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE NR. 900 / 30.08.2016 ( MODIFICARE STRUCTURA SI COMPARTIMENTARE
INTERIOARA ), REGIM DE INLATIME - P + 1,
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3. REGIMUL TEHNIC

Imobil situat in UTR 4 , subunitate functionala L1 4b - subzona predominant rezidentiala

Steren=157 mp.

Utilitati existente : apa, canalizare, energie electrica, tclefonie, gaz.

POT maxim admis =40 % ; POTactual=39,49 % (nu se mai pot autoriza alte constructii) ; CUTactual=0,78 ; CUTmaxim
admis =1.20, Se admite etajarea constructiei existenta pana la regimul de inaltime maxim adimis P+2E+M {cu mentinerea
POTactual).

Intrucat POTactual este apropiat de POTmax admis NU se vor autoriza alte constructii, Se vor autoriza lucran de
intretinere si renovare pentru constructitle existente.

Interdictii permanente : nu se vor autoriza constructii de unitati industriale si de depozitare.

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat pentru informare in vederea stabilirii
valorii de piata a imobilului teren inscris in CF 341276 Arad in vederea vanzarii directe conform arf.364, alin.1 din
QUG nr.57/2019.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiinfare
si nu conferd dreptul de a executa lucrdri de constructii

4. OBLIGATITI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executirii lucririlor de constructii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muregului F.N.

In aplicarca Dircetivei Consiliului 85/337/CEE (Dircctiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiccte
publice si private asupra mediului, modificatd prin Dircctiva Consiliului 97/11/CE si prin Dircctiva Consiliufui §i
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumiter planuri §i programe in
legiturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunic3 solicitantului obligatia de a contacta hutoritatea teritoriald
de mediu pentru ca aceasta s3 analizeze §i si decidd, dupd caz, incadrarea / ncincadrarca proicctului investifici
publice/private in lista proicclelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.

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

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea competenti
pentru protectia medinlui stabilegte mecanismul asigordrii consultiirii publice, centralizdni optiunilor publicului g
formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultirii publice.

in aceste conditii:
Dup# primirea prezenfului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd
pentrn protectia mediulut in vederea evaluim inijiale a investifiei §1 stabiliry necesitdi
evaludrii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaludni miiale a investifie se va emite actul administrativ al
auteritiyi competente pentru proteciia mediului
[n situatia in carc autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evatudrii
efectelor investitier asupra mediulu, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt auteritdfn
administrafiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executir
lucrérilor de construciii.
[n situajia in care, dupd emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursu! derularii procedurii de
evaluare a efectelor investitiel asupra mediului sohicitantul renuntd la mtentia de realizare a tnvestiiel
acesta are obligatia da a notifica acest fapt autontitii administratier publice competente

-41-




Evaluare teren - CF 341276 Arad

E6 PMA-A4-12

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insofita de
urmitoearele documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi‘sau construciii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
si extrasul de carte funciard de infonmare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehnica - D.T., dupi caz:

OD.TACL. O D.T.OE. O D.TAD.

d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism.
d.1. Avize si acorduri privind utilitafile urbane si infrastructura;

[ alimentare cu apa O gaze naturale
[ canalizare O telefonie

[0 alimentare cu cnergic electrica i salubritate

[J alimentare cu cnergic termica [0 transport urban

d.2. Avize gi acorduri privind:
O securitatea la incendiu [0 protectia civila [ sanitatea populaiei

d.3. avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale si‘sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
d.4, Studii de specialitate:

e) Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;

f) Dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de plata ale urmatoarclor taxe {copie):

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

p. PRIMAR,
Calin Bibart

ARHITECT $EF,
Arh, Emilian Saein Ciurariu

Achitat taxa de scutit de taxa lei, conform chitantei seria nr. din , taxd de urgen{d - RU™ si taxi pentru avizarea
Certificatului de urbanism de caire Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriului in valoare de RON, conform
chitantei seria nr. din . .

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin posta la data &0 10 91

SEF SERVICIU,
ing. Mir

CONSILIER INTOCMIT,

Ing. Puia Adrian
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fn conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu modificirile i
completarile ultericare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de Ia data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, selicitantul urmand sa obtind, in conditifle legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilitatii
Achitat taxa de lei, conform chitantei nr. din
Transmis selicitantului la data de direct/ prin postd.
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PROIECTARE

ARHITECTURA 51 DESIGN URBAMISTICA PUD.PUZ 1
DN CADASTRU | TOPOGRAFIE | GEODEZE

ST

EXPERTIZE | EVALUARI

DANENA 57

CONTACT STR. GHEORGHE LAZAR MR 25, BRASOV

OFFICEG@DANINASTAR RD TEL: 0040-268-547 169 | 040-268-547 168
WWW.DANINASTAR RO STR. PROMOROACA 5, ETA) 3, SECTOR 1, BUCURESTI
REG.COM. J08/3836/ 1992 COO FISCAL: R 3581471 TEL: D040-752-071701
RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII TERENULUI IDENTIFICAT
PRIN CF 363370 ARAD NR. CAD. 363370, SITUAT iIN
MUN. ARAD, STR. IV ZONA INDUSTRIALA VEST, NR. 12

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr. 0487
CONTRACT: 8140/8/5/2022 (AC 44430 /2020 - CS 5434/ 2023)

ADMINISTRATOR,
ZUBCOV DANINA
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Stimate client,

Prin prezenta va informez ca la data de 28.02.2023 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a proprietatii imobiliare - teren intravilan - situatd in municipiul Arad, str.
IV Zona Industrialda Vest, nr. 12, judetul Arad de céatre Beres Aron in calitate de evaluator autorizat,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimat cu nr. 10662.

Pupaza Diana, in calitate de evaluator, a facut inspectia proprietdfii imobiliare a cdrei proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrisa in C.F. 363370, nr. cadastral 363370.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii juste (conform Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare
de piatd, valoarea justd este identica cu valoarea de piatd) a proprietdfii pe o piatd libera la nivelul
preturilor practicate pe piata specificd in luna februarie 2023 si poate fi utilizata pentru inregistrarea in
evidentele contabile si pentru tranzactionare. Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de evaluare; tipul raportului este explicativ
(narativ).

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

84.551 euro echivalent a 415.991 lei (pentru suprafata de 1829 mp -
conform extras CF)

la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluarii
28.02.2023

VALOARE IMOBIL

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

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabila in condiiile generale si specifice aferente perioadei FEBRUARIE 2023;

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

- cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9200 RON = 1 EURO;

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

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

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

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

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

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

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

Cu stima,
Beres Aron (leg.
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Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL - societate membru corporativ ANEVAR, prin cj. Beres Aron,
evaluator atestat ANEVAR 1n specializarile "evaluator de proprietati imobiliare” si "evaluator de bunuri
mobile", cu numar legitimatie 10662 valabila in anul 2022, asigurat pentru raspundere civild profesionald
cu asigurarea nr. 42910 / 02.12.2022 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ
TIRIAC.

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

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

Scopul evaluarii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare
pe o piatd libera la nivelul preturilor practicate pe piata specifica in luna februarie 2023, in vederea
inregistrarii in evidentele contabile si pentru tranzactionare.

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

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenul intravilan in suprafatd de 1829 mp, cu numar
cadastral 363370, avand categoria de folosintd curti constructii.

Dreptul de proprietate supus evaluarii: a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate.
Adresa proprietatii — str. [V Zona Industriala Vest, nr. 12, municipiul Arad, judetul Arad.

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

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

Data evaluarii este 28.02.2023, raportul de evaluare s-a intocmit la data de 28.02.2023, iar inspectia
proprietdtii imobiliare s-a facut la data de 25.02.2023. Data redactarii raportului de evaluare este
28.02.2023.

Moneda raportului este RON si EURO

Declararea valorii

V justa = 84.551 euro echivalent a 415.991 lei — metoda comparatiei directe (metoda din cadrul
abordarii prin piata)

1.2. Certificartea evaluatorului

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

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

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

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;
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- suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

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

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

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

- evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

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

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

Evaluatorul are incheiata asigurarea de raspundere profesionald la nivelul III — limita de asigurare
250.000 euro, incheiatd la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2023.

Cu stima, »gjﬁ‘iﬁr a"‘orb‘%\\
Beres Aron (l&g: 106629 ap




Evaluare teren - CF 363370 Arad

Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatie ANEVAR: Nr. 10662 valabilda 2023

Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ca:

- afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

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

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

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

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

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

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

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionald semnificativa
in elaborarea raportului

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

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

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

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

2.3. Scopul evaluarii

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

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

In conformitate cu contractul de prestiri servicii si datele inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard - teren intravilan - situata in str. [V
Zona Industriald Vest, nr. 12, mun. Arad, judetul Arad.

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

-6-
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Conform documente anexate, suprafata de teren este de:
- 1829 mp - conform extras CF

2.5. Tipul valorii estimate

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

Aceastd valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 28.02.2023, fiind valabild in continuare atat timp cat nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa In cazul unei eventuale incapacitdti de platd viitoare cand, atat caracteristicile proprietatii
imobile, conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluarii

Inspectia prorietdtii a fost realizata de catre Pupaza Diana, in calitate de evaluator; cu aceasta ocazie s-au
facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate
documentele si schita transmisa de cdtre reprezentantii beneficiarului.

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

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada februarie 2023;

Data evaluarii este 28.02.2023;

Cursul valutar valabil la aceasta data este 4,9200 RON pentru 1 EUR;

Data redactarii raportului este 28.02.2023.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

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

Dimensiunile au fost preluate din actele puse la dispozitie de catre client. Acest document este anexat la
prezentul raport de evaluare.

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

Informatiile utilizate au fost:

- Certificatul de Urbanism nr. 89 / 01.02.2023;

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

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului;

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

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

- revistele de profil;

- piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din municipiul Arad.

-7-
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

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

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

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

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisd si luata in
considerare in prezentul raport (conform certificat de urbanism atasat, nu sunt mentionate restrictii)

- pentru calculul valorii, ipoteza utilizata a fost aceea ca acest teren este construibil

- in urma inspectiei s-a constatat ca terenul este travesrsat de linii de inalta tensiune (pe portiunea cu
frontul la strada), iar in vecinatate se afla un stalp de inalta tensiune (pe nr. cad. 363369) - vezi poze si
planuri atasate raportului

- 0 posibila limitare de utilizare a terenului este cea ca urmare a nerespectdrii dimensiunii frontului
stradal (10 m), limitare care poate fi eliminatda prin alipirea terenului la o altd proprietate cu care se
invecineaza

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

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

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

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

- previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe condifiile curente de piata, pe
factorii cererii i ofertei anticipati pe termen scurt si datoritd lipsei de stabilitate economica actuala, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare

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

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

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

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

-8-
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a sau sa depuna
madrturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri 1n prealabil.

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si Incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (februarie 2023) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

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

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

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

Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

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

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

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

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

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

2.12. Descrierea raportului

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

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

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

Ungaria si Banatul.

3.2. Prezentare generala a proprietatii imobiliare

3.2.1. Situatia juridica

Proprietatea imobiliara este situatd in municipiul Arad, judet Arad, proprietatea MUNICIPIULUI ARAD
- domeniul privat, este compusd din terenul intravilan in suprafatd de 1829 mp, cu numar cadastral
363370, avand categoria de folosinta curti constructii - conform documente puse la dispozitie de catre
reprezentantii beneficiarului.

Terenul supus evaludrii se identificd dupa urmatoarele date:

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

- Drept de proprietate dobandit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

Amplasamentul se identificd cu numarul cadastral 363370, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea
funciard nr. 363370 a municipiului Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.
Amplasamentul este situat pe str. [V Zona Industriala Vest, nr. 12 (vezi plan de incadrare atasat).
Amenajarile terenului:

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

- amplasamentul este Tmprejmuit partial;

- terenul are categoria de folosintd curti constructii;

Accesibilitatea:

- posibilitdfi de acces: din str. IV Zona Industriala Vest;

Caracteristici fizice:

- amplasarea terenului: municipiul Arad, zona D, conform zonificarii municipiului;
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- suprafata teren: 1829 mp - conform extras CF;

- forma: neregulata;

- categoria de folosinta: curti constructii;

- terenul este imprejmuit partial si este liber de constructii;

- terenul este traversat de linii de 1naltd tensiune si se afld in vecinatatea unui stilp LEA (elemente care
nu apar in certificatul de urbanism, dar au fost constatate cu ocazia inspectiei);

- topografia: plana.

Caracteristici juridice:

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

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

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

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

- conform certificat de urbanism 89 / 01.02.2023, terenul se afld in UTR 70 s1 71 si pe acesta se poate

realiza o constructie care se va incadra in ansamblul arhitectural al Zonei Industriale Arad Vest:

3. REGIMUL TEHNIC

UTR nr.70 si 7] conform PUG aprobat.

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

Teren intravilan viran,categoria de folosinta curti constructii,proprietatea municipiului Arad,in suprafata de 1.829 mp
conform extras C.F. si masuratori, situat in Zona Industriala Arad Vest.

Constructia care se va realiza se va incadra in ansamblul arhitectural al Zonei Industriale Arad Vest.

Regimul de inaltime P - P + 1 E cu respectarea caracterului zonei si a cladirilor invecinate .

Raporta_t la f.sup.rafata incintei de 1.829 mp, POT - ul maxim va fi in jurul valorii de 50 %, pentru a se asigura cumulativ
drumuri de incinte, parcaje 1 loc de parcare la o suprafata de 100 mp activitate desfasurata), spatii verzi nu mai putin de

20 % din suprafata terenului.
Teren si contaminari:
- nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea a fost facutda
considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizarile admise;
- evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date privind poluarea sau

contaminarea terenului si a apei freatice;

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

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

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

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

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

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)
Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

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

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

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

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

Comercial;

Industrial;

Destinatie alternativa.

Proprietatea imobiliarad evaluta este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.
Suprafata teren — 1829 mp (conform extras CF).
Utilizérile potentiale ale proprietatii sunt:

e teren industrial

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

si aria competitiva)

]

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

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

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

o Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

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

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

- Utilitati disponibile: energie electrica, apa, gaz, canalizare - in zond,

- Forma: neregulata;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare in zona industriald Arad Vest;

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

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

Pasul 3. Analiza cererii

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

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

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

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

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

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

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

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

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

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

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

o Potentialii cumparatori: proprietarii terenurilor invecinate din zona.

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

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

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

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

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

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

e oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

e stocul total disponibil — suficient, in stagnare;

e volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medii;
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e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 36-60 EUR/mp
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-10%
(Reprezinta raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

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

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

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

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

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

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

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

Pasul 6. Evolutia pietii. Previziuni

Potrivit unei analize realizate de reprezentantii companiei de consultantd imobiliard Colliers, real estate-
ul autohton se bucura, per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne sta inainte, in ciuda
provocdrilor politice si economice resimtite la nivel global. ,,Piata imobiliard din Roménia are suficiente
resurse pentru a continua sa se dezvolte si in 2023. Acest lucru se datoreaza faptului ca o dinamica de 3-
4% pentru economia locala este realizabila chiar si in contextul actual, in care conflictul din Ucraina si
adevaratul impact al inaspririi politicii monetare din zona euro si SUA nu a fost Inca resimtit pe deplin
[...]. In timp ce anul de exceptie 2022 va fi probabil urmat de un an de reechilibrare pe segmentul
investitiilor imobiliare din perspectiva activitatii, piata spatiilor logistice si industriale rdimane unul
dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare”, subliniaza reprezentantii companiei.

Totusi, puncteaza acestia, 2023 are mari sanse sa fie un an ,,dominat si de mult zgomot politic”, avand in
vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale si europarlamentare din 2024, care ar putea opri sau
incetini reformele semnificative de care economia romaneasca are nevoie pentru a ramane competitiva pe
termen lung.
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In ceea ce priveste asteptarile pentru piata rezidentiald, consultantii Colliers sunt de parere ca doar in
cazul in care conditiile economice vor deveni deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, ca
preturile locuintelor din Roménia sa scada — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. In rest,
preturile rdman mult mai aproape de valoarea lor corectd decét au fost in alti ani, in special In comparatie
cu perioada 2007-2008”, puncteaza acestia.

LIntre timp, cererea ar putea, de asemenea, sd scadd, deoarece incertitudinile mari si cresterea ratelor
la creditele ipotecare fac din achizitia de apartamente o alternativa mai putin atractiva. Volumul de
livrari ar trebui, de asemenea, sa se reduca si el putin, pe fondul costurilor de constructie mai mari, mai
ales dupa anul 2022, care a fost probabil un maxim al ultimelor decenii in ceea ce priveste livrarile de
apartamente.”

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare sa fie pozitionata decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fatd. Avand in vedere ca numarul
de angajati se afla la un nivel maxim de mai bine de doua decenii, iar companiile continud sa se extinda,
cheltuielile de consum ar trebui sa rdimana stabile, intrucat o piatd a fortei de munca cu o oferta limitata ar
trebui sa stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi si 0 majorare substantiala a salariului minim.

Anul 2024 va fi destul de plin de evenimente pe plan politic pentru Romania, deoarece tara noastra va
avea patru tipuri de alegeri diferite, iar consultantii Colliers se asteapta ca elanul de a duce mai departe
reformele importante, in special cele din domeniul fiscal, sa se diminueze, fiind probabil ca politicienii sa
incerce mai degraba sd ademeneasca alegdtorii cu promisiuni si potentiale masuri populiste. Acest lucru
este deosebit de relevant pe termen mediu, deoarece ajutorul financiar al UE postpandemie este
semnificativ, dar este conditionat de adoptarea anumitor reforme.

Cu exceptia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreazd semnificativ, cererea de
spatii de birouri ar trebui si rimani relativ decentd. In contextul unor livriri destul de reduse — doar 3
cladiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar
calendarul de livrari de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol —, la care se adauga o rata mica
de neocupare pentru cladirile office bune/moderne, in 2023 am putea incepe s vedem semne concrete
ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce si o crestere mai ampla a
chiriilor. Pe de alta parte, exista chiriasi mari care nu au luat inca nicio decizie cu privire la prelungirea
contractelor pentru spatiile de lucru, iar In caz ca renunta la suprafete importante, aceasta ar putea atenua
partial unele dintre problemele legate de oferta.

Reechilibrarea este cuvantul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Romania. Mai mult,
livrarile limitate de noi birouri au o relevantd deosebita pentru scena investitionald, care s-a bazat pe
astfel de proiecte. Astfel, in 2023 am putea asista la o injumatatire a volumului tranzactionat, comparativ
cu volumul record, de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022. ,,Perspectivele pe termen scurt
par provocatoare, inclusiv daca ludm in considerare ci ne aflim intr-o perioada de redescoperire a
preturilor”, precizeaza reprezentantii Colliers.

Cresterea consumului a rdmas puternica in ultimii ani, datoritd unei piete solide a fortei de munca, in
timp ce retailerii si-au extins prezenta in intreaga tara. Acest lucru inseamnd cd oferta de depozite
moderne, deja destul de limitatd, a rdmas si mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiala pe termen lung, fara a lua in considerare activitatea sporitd pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au facut ca extinderea retelelor de depozite sa fie o provocare fara o crestere reala
a chiriei, care a inceput sd se simtd din 2022, tendintd care va continua si in 2023.

Anul trecut, romanii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-si face cumparaturile mai des in
centre comerciale. Acest lucru a Tnsemnat ca proprietarii deja incaseaza chirii procentuale din cifra de
afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiet, in ciuda faptului ca e-commerce-ul a ramas la
niveluri mult mai ridicate decat in 2019. Pentru cd Romania are un stoc de spatii comerciale moderne in
mare parte insuficient in comparatie cu tarile din Europa de Vest, aceasta coexistentd dintre magazinele
online si cele fizice va rimane in picioare. In rest, dezvoltatorii riman in mare misurd concentrati pe
orasele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, desi in 2023 se va inaugura la Craiova si unul dintre
cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urmand ca in urmatorii cativa ani sa apara la orizont
alte cateva malluri mari.
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Dupa cativa ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltiri imobiliare, urmeaza o perioada cu un
volum de livrari mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice si
economice. ,,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste
viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce inseamna ca
investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implica terenuri exceptionale
sau pe cele cu un pret atractiv. In plus, problemele din Bucuresti legate de urbanism inseamni ci
potentialii cumpdratori vor prefera sa evite in continuare terenurile fard autorizatie pentru a nu raméane
blocati pe termen lung”, noteaza consultantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o presiune de
scadere a preturilor, cu mentiunea ca aceasta nu se va aplica In cazul celor mai bune terenuri, care
probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuta.

In judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna ianuarie 2023, existd urmitoarele date
statistice la ANCPI:

Numair terenuri
Judet Extravilan Intravilan Nr. unitati Total
udet Individuale | Tmobile
Agricol Neagricol Cu .. | Fara constructii
constructii
ARAD 184 5 158 152 103 602
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Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

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

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

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

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii s1 dupa
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii,
este cea mai bunad utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

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

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

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

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisi Posibili Fezabili Maximum
legal fizic financiar productiva
Industrial Da Da Da Da
Comercial Nu Nu Nu Nu
Rezidential Nu Nu Nu Nu

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

o este fizic posibila

o este permisa legal

o este fezabila financiar

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

proprietatii construite)
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

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

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

- abordarea prin piata;

- abordarea prin venit;

- abordarea prin cost.

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

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

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

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

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

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

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

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

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

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

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directa

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

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

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

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

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acelasi CMBU;

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

- aplicare.

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

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

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

V justa teren = 84.551 euro, echivalent a 415.991 lei - pentru suprafata de 1829 mp (conform extras
CF)

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

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

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea unui interval de valoare pentru proprietatea
imobiliara de tip teren intravilan in suprafatd de 1829 mp (conform extras CF), situata in municipiul
Arad, nr. cadastral 363370, inscris in Cartea Funciara nr. 363370 Arad, proprietar MUNICIPIUL ARAD,
conform actelor prezentate in copie de catre client si anexate la prezentul raport, la nivelul preturilor
practicate pe piata specificd in luna februarie 2023.

Etapele parcurse:

- inspectia s1 descrierea proprietatii;

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

- identificarea unor proprietdfi asemanatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisd (valoare justa).

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

Prin folosirea abordarii prezentate, a rezultat urmatoarea valoare justa:

V justa teren = 84.551 euro, echivalent a 415.991 lei
in abordarea prin comparatie am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie
de asemanari sau diferentieri. Comparabilele au fost selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

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

7.1. Raportarea valorii

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

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente privind valoarea sunt:
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» valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii februarie
2023;

 intervalul de valoare nu {ine seama de responsabilitatile de mediu s1 de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

* prezenta evaluare este o opinie asupra unui interval de valori;

» cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9200 lei/euro;

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

» valoarea este o predictie si este orientata spre viitor;

« valoarea este calculata in ipoteza de teren construibil;

* evaluarea poate fi utilizatd in vederea inregistrarii valorii in evidentele contabile si pentru tranzactionare

(licitatie).

84.551 euro echivalent a 415.991 lei (pentru suprafata de 1829 mp -
conform extras CF)

la cursul valutar 4,9200 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluarii
28.02.2023

VALOARE IMOBIL

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

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

UATORLOR o
p.g;ﬁ;‘:ar 3"‘%%%\
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Cap. 8. Anexe

8.1.1 Abordiri in evaluare
Metoda comparatiei directe - pentru stabilire valoare justa

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

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

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

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

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

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

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

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

cuprinse intre 36-60 EUR/mp.

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

proprietati similare.

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

zonarea si cea mai buna utilizare.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 1829.00 mp 1933,00 mp 8500,00 mp 16853.00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 50 €/mp 40 €/mp 36 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta ki ——
DRELIET DR skl Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

RESTRICTII LEGALE (reglementare

intravilan - teren construibil
conform CU (traversat partial

intravilan - teren

intravilan - teren

intravilan - restrictii
de construire pana la

urbanisticd) de LEA - identificat cu ocazia  construibil construibil : A )
2 i mtocmire PUZ
Inspectier)
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DE PIATA februarie-23 Curente Curente Curente
LOCALIZARE Al - sora stk Viest Arad - zona industriala Arad - zona Arad'-_ zona Filip
Vest industriala Vest Spedition
SUPRAFATA (mp) 1829.00 mp 1933 mp 8500 mp 16853 mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) industrial industrial industrial industrial
;:;ENAJ ARI EXTERIOARE (strazi, trotuare Ssfitas Dl bt Bt
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE la teren la teren la teren in apropiere

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

neregulata, d = 10 m

regulata, d=21m

regulata, d =83 m

regulata, d=115m

|Pentru propriefatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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Hx. ELEMENTE DE COMPARATIE L RSl o DT
Crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 1.829 1.933 8.500 16.853
Elemente specifice tranzactiei
1 |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 50,00 40,0 36,0
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -3% -3% -3% -3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -1.50 -1.20 -1,08
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48,50 38,80 34,92
2 [Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48,50 38,80 34,92

Restrictii de utilizare

intravilan - teren
construibil conform CU
(traversat partial de LEA

intravilan - teren

intravilan - teren

intravilan - restrictii
de construire pana la

N construibil construibil intocmire PUZ
nsoeciieil

Cuantum ajustare % -6% -5% 9%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,91 -1.94 3,14

4 |Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 45,59 36,86 38,06

5 [Conditii de vanzare independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 45,59 36,86 38,06

6 | Conditii ale pietei 28.02.2023 septembrie-2 februarie-23 februarie-23
Cuantum ajustare % 4% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 1,82 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 47,41 36,86 38,06

Elemente specitice proprietatii

7 ;. Arad - zona industriala | Arad - zona industriala | Arad - zona industriala| Arad - zona Filip

Localizare iti
Vest Vest Vest Spedition
Cuantum ajustare % 0% 0% 10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 3.81
PRET CORECTAT (Euro/mp) 47,41 36,86 41,87
Caracteristici fizice

8 |Suprafata (mp) 1.829 1.933 8.500 16.853
Cuantum ajustare % 0% 6% 8%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 2,21 3.14

9 |Destinatia (CMBU teren) industrial industrial industrial industrial
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

10 | Topografia/forma neregulal. plan regulat, plan regulat. plan neregulat, plan
Cuantum ajustare % -2% -2% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0,71 -0.55 0.00

11 (Utilitati la teren la teren la teren in apropiere
Cuantum ajustare % 0% 0% 5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0.00 2,09

Valoare de piata:

12 e acces din str. IV zona acces din str. I1 zona | acces din str. 111 zona [acces din DN 7 - pe un|
industriala Vest - asfalt | industriala Vest - asfalt | industriala Vest - asfalt drum de piatra
Cuantum ajustare % 0% 0% 3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 1,26
13 |Deschidere 10 21 ml 83 ml 115 ml
Cuantum ajustare % -1% -3% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -0.47 -1.11 -2,09
13 [Alti factori nu ny nu nu
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % 3% 2% 11%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) -1.19 0,55 4.40
PRET CORECTAT (Euro/mp) 46 37 46
Constructie demolabila pe teren nu n nu nu
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectic (Euro/mp) 0,00 0.00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 46,23 37,41 46,27
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 5,92 581 15,53
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 12% 15% 44%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila: A
VALOAREA UNITARA (Euro/mp) 46,23 € /mp 4,92]
84.551 € echivalent a 415.991 lei I
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru tip oferta sau tranzactie

Comparabilele A, B, C utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de -3%
intrucat in urma discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fost stabilita pe baza observatiilor
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Dreptul de prop. transmis

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

Restrictii de utilizare

S-au efectuat ajustiri negative la comparabilele 1 si 2 deoarece nu sunt traversate de linii de inalta tensiune (ajustarea negativa a fost raportata la suprafata estimata ca fiind afectata de
LEA - respectiv aprox 110 mp din totalul de 1829 mp), respectiv ajustare pozitiva la comparabila 3, care necesita intocmirea unui PUZ.

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

Conditii de vanzare

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

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

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

Ajustarea pentru suprafata
Comparabila A, nu necesita ajustari. Comparabila B, cu suprafata mai mare, a fost ajustat cu 6%
Comparabila C, nu necesita ajustari. 8%
Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat. (S-a considerat ca se recunoaste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa intre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat)

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

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

Destinatia terenului B - industrial - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.

Destinatia terenului C - industrial - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.
Ajustari pentru topografie

Deoarece comparabila A are o forma mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de : 2%

Deoarece comparabila B are o forma mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o corectie de: 2%

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

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

Deoarece comparabila A are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Deoarece comparabila B are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Deoarece comparabila C este mai putin favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : 5%
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati
diferite fata de cele care sunt prezente la proprietatea subiect.

Ajustari pentru acces

Deoarece comparabila A are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila C are acces dintr-un drum mai slab amenajat decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de: 3%

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

Deoarece comparabila A are o deschideremai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de: -1%
Deoarece comparabila B are o deschidere mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : -3%
Deoarece comparabila C are o deschidere mai favorabila decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de : -5%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recuneaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de o deschidere
diferita fata de deschiderea proprietatii subiect,
Ajustari pentru alti factori

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

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit pentru un teren afectat de o constructie demolabila
fata de terenul subiect evaluat in ipoteza ca este liber de constructii.
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8.2. Fotografii ale proprietatii
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Anexa 135
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:1000

Nrcadastral Supmfata masurata [mpj Adresa imabiulul
| 363370 1828 Mun_ Arad, STR. [V Zona Industriaia Vesl, Nr 12
sy ghlge - o [FEer ] N 0
M
.

-

A. Date refariloare la toren

Nr Camegana Suprafata

Mentiuni
partiad de falos:nla {mp}
1 Gt 1829 umgreymi partial
B. Date releritoars Ia constructil

Cod Dastingtia Supra’ala consinnta ia scf FRE

cansir [mp)
Suprafala tolala ta a imobllulul = 1825 mp
Suprofala din act = 1829 mp
Executant ! i
CHIRIAC MADALINA MANUELA Ll
Topografie Cadastru Canfirm introducerea imemiuki In baza de data miagraa

sf atribuires rumarubut cacasial
Caoniirm executarea masuralordor | teren

esroelitudnea intocminl documantate cadastrale si
coraspondenta acestela cu roaliatea din teren

Madalina-
Manuela
Chiriac

Samnalura & parafa

Semnat digital de
Madalina-
Manuela Chiriac
Data: 2022.11.01
14:18:19 +02'00'

RO-ARF NrOCet

Serrriat g Lab e Dawels- Marsca Palice
DN raROH Arad o Ofirdd $e Cadpyru
Pubititatt ki bebir . 08 Db €2 oA LA

Daniela-
Monica Palade 7= o wriss

Sat F2E VLR ovaz

Data

Stampila BCPY
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8.4. Date de piata (oferte, tranzactii, etc)

COMPARABILA 1
imobiliare.ro [~ X

Anunturi imobiliara > Tersnuri constructii devenzare »  Terenuri constructil devanzare Arad 5 7ona vest Triapor

me 96.650 €

Teren intravilan cu destinatie industriala

rat, 7ona Vest - Vezi hartd

0758 409 801

484

Diana Ponoran
Consull

Nt imobiiar

PROPERTY LAB

L] Trimite mesaj

0

<@ Ascundeanunt  [-£ Raporteazs anunt =8 Distribuie anunt

% %

e

Situ'ti poti reduce rata credituluiipotecar. Afid it poti sconcmist

Imobiliare.rote poate ajutal

Descriere

Teren intravilan cu destinatie Industriala

PropertyLab va ofera spre vanzare teren intravilan cu destinatie industriala. Este o parcela de teren in zona industriala Vest
Arad, la2 km de autostrada Al Zona de vest a Aradului este o zona industriala care in uitimii ani a avut o dezvoltare fulminanta
din mai multe puncte de vedere. In zona aceea s-au construit hale si doua magazine marl de unelte simateniale de constructi,
Dedeman si BricoStore

Parcela de teren cu suprafata de 1.933 mp se preteaza pentru constructii industriale (hale de productie sau depozitare).

Terenul dispune de toate utilitatile (gaz, curent, apa, canalizare).

Pret: 50 suro/mp + TVA (taxare inversa)
Suna acum!
Raluca Marinescu - vezi numarul

Panoran Diana - vezi numarul

Cod proprietate CP1071302

citeste mai putin
Notite

Adaugh

Specificatii

10 Arunt: XSTI308 Agtualizat

Suprafata teren: 1933 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan

Front stradal. 2im

UTILITATI ALTE DETALII ZONA
itilitati in zona Amenajare straz: asfaltate

Mijloace de transport
lluminat stradal

ALTE CARACTERISTICI

Acces auto
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COMPARABILA 2

Companii ~ Blog Creditare

Carticica de biniste

& Contul meu Adauga anunt

Acass  Arath toate anungurile

€ Tnapoi la lista Teren de Vanzare > Arad (judetul) > Arad » Teren 8500 mp construibil, zona industriala Vest.

Teren 8500 mp construibil, zona industriala Vest. 339000 €
@ Arad {judet), Arad, Arad {ju 40 £/m?
Propune un pret
Rata estimata: Avans: Perfoada imprumutului: Foloseste calculatorul de
9.973 RON /luna 251.708 RON (15%) 30ani cred
Prezentare generala

"y Suprafata

Tip teren teren intravilan

Inclinatie Securitate Ce

Vizionare la distant3 Tip vanzator agentie

Descriere

Vi propunem spre achizitie o parceld de teren Tn zona industriald VEST, cu multiple posibilitayl de utilizare.
Terenul e amplasat pe strada |1l aflandu-se intre 2 hale de productie. Utilitatile sunt in fata terenului. Distanta fat3 de autostrada

A1, centura ocolitoare a aradului si intrarea in Municipiul Arad este de cca 2 km.

Frontul stradal este de 83 m cu o adancime de 102 m.
Terenul este pretabil pentru hala de productie, parcare camioane, depozitare §i conexe.

Pentru detalii pot fi contactat telefonic la 0757.662.907
Andrei Caracioni, consultant imobiliar AcasaArad.ro

\I Andrei Caracioni

‘-gy Agentle

0757 662 907

ivul pentru contact® v

[ © salveaza la Favorite l

Raporteaza

Agentie imobiliara

Acasa

Pt

<)

23 numarul

1

Bulevardul Decebal. Nr. 2, Parter, Arad,
Arad (localitate)

Vezi toate ofertele

Cod proprietate: CP1428330

Particularitati

Infrastructurad
Comoditati
Caracteristici

Tmprejurimi

Harta

electricitate, canalizare, apa curenta
conducta de gaze naturale

acces - drum asfaltat

transport public

-35-




Evaluare teren - CF 363370 Arad

COMPARABILA 3

< Inapoi  F jina principald / Imobiliare / Terenuri / Terenuri - Arad / Terenuri - Arad

Postat 28 februarie 2023 0

Vand teren intravilan zona industriala

36 € Preful e negociabil

[l PromMOVEAZA

C REACTUALIZEAZA

u Persoana fizica ” E jlan / i ilan: | il ” Suprafata wtila: 16 853 m?

DESCRIERE

Vand teren 16853 mp intravilan curtii constructii zona industriala vest langa firma de transport Philip
Terenul este cu piatra pregatit pentru orice constructie

Detin si CF la drumul ce serveste la intrarea la teren

Petru mai multe detalii sunati

Tel 07**+***96

ID: 250514725 Vizualizari: 61 B Raporteaza

CONTACTEAZA VANZATORUL

° 075772 4796

‘ Matei Samu

Chutare Q,

PRIVAT (3)

Mai multe anunfuri ale acestui vanzator »

DESPRE NOI

DREPTURILE CONSUMATORILOR

de ciitre un

Acest anunt a fost privat.
Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

Arata mal multe

ighter future to
orphans

Fara manipulari de stocuri

vindem-ieftin.ro Spre site >

PUBLICITATE

-36-




Evaluare teren - CF 363370 Arad
HARTA COMPABI ELOR

w

arabila e

Eonge)

4

L]
=
<€
@
]
&
i |
O
=
@
=




Evaluare teren - CF 363370 Arad

8.5. Documente

"L

-

TEREN Intravilan

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARAD
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 363370 Arad

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Arad, Str lv Zona Industriala Vest, Nr. 12, Jud. Arad

Nr. cerere | 2912
Ziua j 11
Luna 01
Anul 2023

Cod verificare

A

Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr.
topografic

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 363370 1.829

Imprejmuit partial

B. Partea Il. Proprietari si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

148593 /09/12/2022

Act Administrativ nr. 644, din 28/11/2022 emis de MUNICIPIUL ARAD;

Se infiinteaza cartea funciara 363370 a
Bl |cadastral 363370 / UAT Arad, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 358465 inscris in cartea funciara 358465;

imobilului cu numarul

Al

Act Administrativ nr. 374, din 02/08/2021 emis de MUNICIPIUL ARAD:

1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATE-in bhaza L.18/1991 in rangul inch.
B2 |13688/2001 si inch.nr. 7704/2002, dobandit prin Lege, cota actuala

Al

1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 358465/Arad, inscrisa prin incheierea nr. 126213 din 09/08/2021;

C. Partea lll. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 363370 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
363370 1.829 Imprejmuit partial
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

10

q

358444

363370

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata i - :
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti .| DA 1.829 - 2 - LOT 2

constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 18.634

2 3 45.744

3 4 0.877

4 5 14.014

5 6 9.206

6 7 16.048

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 363370 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Punct Punct Lungime segment
fnceput sféarsit = {m)

7 8 6.958

8 9 12.043

9 10 44.425

10 11 18.375

11 12 3.799

12 q 10.0

** | ungimile segmentelor sunt determinate fn planul de pro

iectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

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

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnaturad olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
11/01/2023, 12:53

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1
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F.6 PMA-A4-12

ROMANIA
JUDETUL ARAD
PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 2288 din 11.01.2023

CERTIFICAT DE URBANISM
ve 89 a0 1FER 23

in scopul :
Alte scopuri ; informare pentru vanzare la licitatie publica a terenului inscris in C.F.nr.363370 Arad, nr.cadastral 363370.

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD - BIROUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE
DOMENIU PRIVAT pers. juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal , B-dul.
REVOLUTIEI . nr. 75, bloc . sc. , etaj, ap. , telefon , e-mail , inregistrati la nr. 2288 din 11.01.2023

pentru imobilul - teren si‘sau constructii - situat in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal ,
8tr, ZONA IND. VEST-STR.IV , nr. 12, bloc, sc., etaj, ap. sau identificat prin CF NR.363370 ARAD

TOP: NR.CADASTRAL 363370

in temeiu! reglementdrilor documentatiei de urbanism nr. / faza PUG, aprobatd cu hotdrirea Consiliului Local
ARAD nr. 502/ 2018,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, cu
modificirile §i completdrile ulterivare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Teren intravilan, categoria de folosinta cuni constructii, proprietate municipinlui Arad.

2. REGIMUL ECONOMIC
Destinatic si folosinta actuala : Zona Industriala Arad-Vest.
Se solicita : inforniare pentru vanzare la licitatic publica a terenului inscris in C.F. nr.363370 Arad, nr.cadastral 363370,
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3. REGIMUL TEHNIC

UTR nr.70 si 71 conform PUG aprobat.

Utilitati in zona : apa canal,cn.clectrica, gaze naturale, telefonic.

Teren intravilan viran,categoria de folosinta curti constructii,proprietatea municipiului Arad,in suprafata de 1.829 mp
conform extras C.F. si masuratori, situat in Zona Industriala Arad Vest.

Constructia care se va realiza se va incadra in ansamblul arhitectural al Zonei Industriale Arad Vest.

Regimul de inaltime P - P + 1 E cu respectarea caracterului zonei si a cladirilor invecinate .

Raportat la suprafata incintei de 1.829 mp, POT - ul maxim va fi in jurul valorii de 50 % , pentru a sc asigura cumulativ
drumuri de incinte, parcaje { 1 loc de parcare la o suprafata de 100 mp activitate desfasurata), spatii verzi nu mai putin de
20 % din suprafata terenului.

In vederea construirii se va solicita un Certificat de Urbanism peniru lucrari de construire,in care se vor indica nomina
operatorii de retele tehnico-edilitare care vor emite avize/acorduri de la posesorii de retele supraterane si subterane care
afecteaza suprafata de teren de 1.829 mp {Enel,Delgaz Grid, ANIF,Compania de Apa,Teclefonie, Autorizatia speciala de
construire a accesului emisa de administratorul drumului public, Autorizatia de racordare la utilitati emisa de
administratorul drumului public,precum si alte avize a caror necesitate s¢ va constata in comisia de Acord Unic) in
vederea emiterii unei Autorizatii de Construire,

Se vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu.

Se vor respecta prevederile HGR nr.525/1996 si Codului Civil.

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat pentru informare pentru vanzare la
licitatie publica a terenului inscris in C.F. nr.363370 Arad, nr.cadastral 363370.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizafic de construire/desfiintare
$i nu conferd dreptul de a executa lueriri de constructii

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: :

fn scopul elabordrii documentafiei pentru autorizarea cxecutdrii lucririlor de construetii - de construire/de
desfiinfare - solicitantul se va adresa autoritigi competente pentru protectia mediului: Agentia pentru Protectia Mediulu
ARAD, Splaiul Muresului F.N,

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE {Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiccte
publice §i private asupra mediului, modificatd prin Directiva Cunsiliulyi 97/11/CE §i prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in
legiturd cu mediul si modificarca, cu privire la participarca publicului st accesul la justitie, a Directivei 85/337 CEE sia
Dircctivei 96/61/'CE, prin certificatul de urbanism se comunici solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala
de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i s decida, dupa caz, incadrarea / nefncadrarea proiectului investiiei
publice/private in fista proiectelor supuse evaluirii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85337'CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfizoard dupd emiterea Certificawlui de urbanism, anterior depunerin documentatict pentru autorizarca exceutiirii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratici publice competente.

in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritaiea competenti
pentru protectia mediului stabileste mecanismul asiguririi consultiri publice, centralizirii opfiunilor publicului §i
formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investiiei in acord cu rezultatele consultirii publice.

In aceste condifji: ‘ . e
Dupi primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligafia de a se prezenta la autoritatea compelentd
pentru protecyia mediubui in vederea evaludrii imfiale a investijiei s1 stabilirii necesitifii
evaludrit efectelor acesteia asupra mediului. in urma evaluarii inigiale a investijier se va emite actul administratiy al

) autoritifi competente pentru protectia mediulu
In situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii
efectelor investitied asupra mediului, solicitantul are obligaia de a notifica acest fapt autorita
adninistrafiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentry autorizarea exccutirii
' lucririlur de constructii

I situagia in care. dupd crtter2a Certificatului de urbanism ori pe parcursul derularil procedurii de
evitluare a efectelor mvestine 2 upra mediulei solweitantol renunid fa imtentia de realizare o iny tagie

acesta are oblivatia de a notifica acest Tapt autorititii administratier publice competente
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F.6 PMA-A4-12

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE, v fi insotitd de urmitoarcle
documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren §i/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat Ia zi
$1 extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in carc legea nu dispune altfel {copie legalizatd);
Se va prezenta extras de Carte Funciara, original, actualizat,

¢} documentatia tehnici - D.T., dupd caz:

OD.TAC. O D.T.O.E. 0 D.TAD.

d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanjsm.
d.1. Avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura;

[J alimentare cu apa [ gaze naturale
[ canalizare O telefonie

L1 alimentare cu energie electrica O salubritate

[J alimentare cu energie termica [0 transport urban

d.2. Avize si acorduri privind:
[0 securitatea la incendiu [ protectia civila [] sindtatea populaliei

d.3. avizele/acordurile specifice alc administratici publicc centrale si‘'sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
d.4. Studii de specialitate:

e) Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;

f) Dovada privind achitarea taxelor legale,

Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterdi,

p- PRIMAR,
Calin Bibart SECRETAR GEYN
VICEPRIMAR, Cons. Jur, g
Lazar

] nwn&-—»\
AL L 2™
Pl T %

PP ’ 3 ARHITECT SEF,
\% s/ Arh. Enygssn Sorgli

Achitat taxa de lei, conform chitantei seria nr. din . taxa de urgenta - RON si (3% pentru avizarea Certificatului de
urbanism de citre Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriului in valoare de RON, conform chitantet seria nr, din .
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct prin postd la data de . 02 02 133

SEF SERVICIU,
ing. Mirel

INTOCMIT,
Ing. Karpati vgaiala
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in conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificirile i
completirile ulterioare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pana la data de

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

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilitifu
Achitat taxa de ~ lei, conform chitanlei nr. ; din )
Transmis solicitantului la data de direct/ prin pogtd.
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CUPRINS

Elemente introductive si sinteza lucrarii
Declaratie de certificare

TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
Identificarea proprietatii imobiliare — obiectul evaluarii
Scopul evaluarii

Utilizarea evaluarii

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Data inspectiei

Data estimarii valorii

Proprietarul bunurilor evaluate

Moneda raportului

Standardele aplicabile

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare
Ipoteze generale

Conditii limitative

Clauza de nepublicare

Responsabilitatea fata de teri

Verificarea evaluarii - SEV 400

PREZENTAREA DATELOR
Descrierea juridica a proprietdtii imobiliare
Situatia juridica

Descrierea judetului Arad

Descrierea municipiului Arad

Identificarea imobilelor

. REGULI GENERALE PRIVIND REEVALUAREA ACTIVELOR AFLATE

N PATRIMONIUL INSTITUTIILOR
STANDARDE DE EVALUARE - RAPORTARE FINANCIARA (SEV 430)

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei s1 subpietei proprietatii imobiliare
Analiza cerertii si a ofertei

Echilibrul pietei, previziuni

ESTIMAREA VALORII
Terenuri — abordari in evaluare
Constructii — abordari in evaluare

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Cea mai buna utilizare - CMBU
Evaluarea activelor prin metoda comparatiei

RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Anexe — Fise de calcul si informatii utilizate pentru stabilirea valorii juste a activelor
fixe aflate in patrimoniul afHickpap "ﬁrad - domeniul public (acte de proprietate,
comparabile, planuri ‘ ¥ "7.";- atile evaluate)

Raportul de evaluare continé3




Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

Referitor la: EVALUAREA TERENURILOR AFLATE IN DOMENIUL PUBLIC AL UAT
ARAD

1. Identificarea si competenta evaluatorului — SC DANINA STAR SRL - societate membru
corporativ ANEV AR, prin cj. Beres Aron — membru titular al ANEVAR cu legitimatia nr. 10662
avand specializarile EPI si EBM, asigurat pentru raspundere civild profesionald cu asigurarea nr.
42910 / 02.12.2022 - nivel III - 250.000 Euro, la societatea de asigurari ALLIANZ TIRIAC, a
efectuat raportul de evaluare al activelor corporale de natura terenurilor situate in mun. Arad, aflate

in domeniul public al UAT ARAD.

Date de contact evaluator ARON BERES:

tel: 0754.345.384

fax: 0368.780.127

e-mail: aron.beres@yahoo.com

adresa de corespondenta: mun. Brasov, str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 3A, ap. 8

Evaluator BERES ARON - sunt evaluator de proprietati imobiliare (EPI) si de bunuri mobile

(EBM), membru titular ANEVAR incepand cu anul 2006 si expert judiciar la Ministerul Justitiei
incepand cu anul 2014; in cei 16 ani de activitate in domeniu, am realizat rapoarte de evaluare pentru
persoane fizice, asociatii si fundatii, organizatii neguvernamentale, intreprinderi mici si mijlocii,
societati comerciale pe actiuni, institutii financiare, regii autonome, importante institutii ale statului,
executori judecatoresti, dintre care enumar urmatoarele:

- Ministerul Afacerilor Externe (evaluare ambasade)

- Ministerul Turismului

- Ministerul Finatelor Publice

- Ministerul Cercetarii si Inovarii

- Ministerul Culturii

- Administratia Fondului pentru Mediu

- Administratia Porturilor Maritime Constanta

- Fondul de Garantare a Asiguratilor

- Santierul Naval Mangalia

- Inspectoratul Teritorial de Munca Brasov

- Penitenciarul cu Regim de Siguranta Maxima Bucuresti

- Penitenciarul Baia Mare

- Penitenciarul Poarta Alba

- Parchetul de pe langa Curtea de Apel Brasov

- Parchetul de pe langa Tribunalul Brasov
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- Parchetul de pe langa Tribunalul Covasna
- Parchetul de pe langa Tribunalul Harghita
- Parchetul de pe langa Tribunalul Teleorman
- Parchetul de pe langa Tribunalul Ialomita
- Curtea de Apel Alba

- Curtea de Apel Brasov

- Tribunalul Alba

- Tribunalul Brasov

- Judecatoria Brasov

- Consiliul Judetean Brasov

- Consiliul Judetean Covasna

- Consiliul Judetean Buzau

- Consiliul Judetean Prahova

- Primaria Municipiului Brasov

- Primaria Municipiului Ploiesti

- Primaria Municipiului Sacele

- Primaria Municipiului Miercurea Ciuc

- Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe

- Primaria Municipiului Odorheiu Secuiesc
- Primaria Municipiului Deva

- Primaria Municipiului Hunedoara

- Primaria Orasului Voluntari

- Primaria Orasului Ghimbav

- Primaria Orasului Simeria

- Primaria Orasului Sinaia

- Primaria Orasului Mizil

- Primaria Orasului Cehu Silvaniei

- Primaria Orasulu Cernavoda

- Primaria Orasului Baicoi

- CNAIR SA

- CFR Marfa Transilvania

- CFR Marfa Moldova

- Compania de Investitii pentru Turism

- Compania Nationala a Uraniului

- Institutul de Fizica Atomica "Horia Hulubei"
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- Complexul Energetic Oltenia

- Transelectrica

- Transgaz

- Romgaz

- Hidroelectrica

- Romsilva

- ENEL - Muntenia
- ENEL - Dobrogea
- ENEL - Banat

- Banca Comerciala Romana

- Banca Intesa San Paolo

- Marfin Bank

- reteaua de magazine LIDL Romania

Totodata, mentionez ca in perioada 2019 - 2022 am efectuat evaluarea patrimoniului pentru

urmatoarele UAT-uri:

in judetul Timis: UAT Manastiur, UAT Saravale

in judetul Arad: UAT Arad

in judetul Caras-Severin: UAT Ciudanovita, UAT Forotic, UAT Ramna

in judetul Harghita: UAT Odorheiu Secuiesc, UAT Galautas, UAT Atid, UAT Zetea, UAT
Subcetate, UAT Remetea, UAT Balan

in judetul Covasna: UAT Malnas, UAT Belin, UAT Ozun, UAT Bretcu, UAT Cernat, UAT
Sita Buzaului, UAT Barcani, UAT Poian, UAT Zagon

in judetul Brasov: UAT Brasov, UAT Augustin, UAT Parau, UAT Ticus, UAT Soars, UAT
Sacele, UAT Harman

in judetul Dambovita: UAT Moroeni, UAT Raciu, UAT Contesti, UAT Petresti, UAT
Hulubesti, UAT Pucheni

in judetul Prahova: UAT Olari, UAT Secaria, UAT Valea Doftanei, UAT Puchenii Mari,
UAT Gura Vadului, UAT Lapos, UAT Scorteni, UAT Mizil, UAT Gura Vitioarei, UAT
Baicoi, UAT Comarnic, UAT Soimari, UAT Fulga, UAT Carbunesti

in judetul Vrancea: UAT Vartescoiu, UAT Vintileasca, UAT Timboesti, UAT Naruja, UAT
Vidra, UAT Vizantea-Livezi, UAT Nanesti, UAT Pufesti, UAT Vulturu, UAT Barsesti, UAT
Nistoresti, UAT Gugesti, UAT Spulber

in judetul Iasi: UAT Costuleni, UAT Strunga, UAT Todiresti, UAT Bals, UAT Popricani,
UAT Harlau, UAT Ciohorani, UAT Dolhesti, UAT Oteleni, UAT Schitu Duca
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- in judetul Calarasi: UAT Chirnogi, UAT Gurbanesti, UAT Nicolae Balcescu, UAT Roseti,
UAT Cuza Voda, UAT Soldanu, UAT Gradistea, UAT Independenta, UAT Dragalina

- in judetul Giurgiu: UAT Isvoarele, UAT Gogosari, UAT Gaiseni, UAT Stoenesti, UAT
Stanesti, UAT Baneasa, UAT Gradinari

- 1injudetul Dolj: UAT Diosti, UAT Izvoare

- in judetul Olt: UAT Dobretu, UAT lancu Jianu, UAT Draganesti-Olt, UAT Curtisoara, UAT
Falcoiu

- injudetul Gorj: UAT Alimpesti, UAT Polovragi

- 1injudetul Cluj: UAT Aschileu

- in judetul Maramures: UAT Sarasau, UAT Dragomiresti, UAT Bocicoiu Mare, UAT Grosii
Tiblesului, UAT Salistea de Sus

- in judetul Bihor: UAT Husasau de Tinca, UAT Bulz, UAT Capalna, UAT Cherechiu, UAT
Tetchea, UAT Buduslau, UAT Pocola, UAT Suncuius

- 1in judetul Satu Mare: UAT Andrid

- injudetul Braila: UAT Victoria, UAT Ulmu, UAT Faurei, UAT Ciocile

- 1injudetul Galati: UAT Independenta, UAT Mastacani, UAT Radesti, UAT Suceveni

- 1in judetul Buzau: UAT Padina, UAT Cozieni, UAT Racoviteni, UAT Colti

- 1injudetul Arges: UAT Tigveni, UAT Ciofrangeni, UAT Aninoasa

- 1in judetul Bacau: UAT Solont

- injudetul Teleorman: UAT Nanov

- in judetul Neamt: UAT Ion Creanga

- 1in judetul Bistrita-Nasaud: UAT Silivasu de Cimpie

- 1injudetul Salaj: UAT Somes Odorhei, UAT Cehu Silvaniei

- injudetul Constanta: UAT Saligny, UAT Mereni, UAT Cernavoda, UAT Seimeni

- injudetul Tulcea: UAT Sulina, UAT Jjjila

- 1in judetul Hunedoara: UAT Deva, UAT Hunedoara, UAT Santdmaria-Orlea, UAT Bunila,
UAT Simeria

2. Identificarea clientului — UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75,
reprezentati legal de PRIMAR - CALIN BIBART.

3. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea inregistrarii in contabilitate si

raportarii financiare.

4. Obiectul supus evaluarii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie activele fixe

corporale aflate in proprietatea UAT ARAD, conform tabel anexat:
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Nr: Denumire CF Nr. cad. Suprafata
fisa
Teren - Incinta Strand Neptun, CF nr. 357570 Arad,
! HCLM nr. 87/2018 si HG nr. 976/2002 357570 357570 1344
Teren - Zona strazii Campul Linistii, CF nr. 363593
2 Arad, HCLM nr. 732/2022 363593 363593 2251

5. Tipul valorii — Este valoarea justa asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor
din Romania 2022, conform

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

6. Proprietarul activelor fixe corporale — UAT ARAD cu sediul in municipiul Arad, B-dul
Revolutiei, nr. 75, reprezentati legal de PRIMAR - CALIN BIBART

7. Data evaluarii — 28.02.2023
Data inspectarii bunurilor — 25.02.2023

8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaluarii

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2022

Ordonanta Guvernului nr.81/2003 privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institugiilor publice, modificatd de Legea nr.79/2008

Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr.1917/2005 pentru aprobarea normelor metodologice
privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiuni de aplicare a acestuia, modificat de Ordinul
2021/2013

Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentru aprobarea Normelor Metodologice
privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul institutiilor publice,

modificat de Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 221/2015
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Ordinul 1802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile financiare anuale
individuale si situatiile financiare anuale consolidate
Extrase de carte funciara, incheieri, hotarari de consiliu local, proiecte de hotarare, planuri de

amplasament

9. Valoarea propusa — Raportul de evaluare determind valoarea justid in vederea inregistrarii in
contabilitate si raportdrii financiare. Valoarea propusa este valabild la data evaludrii si a rezultat in

urma calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.

Valoarea justa a imobilelor apartinind domeniului public al UAT ARAD,

de inregistrat in evidenta contabila, este de:

Nr. . Valoare justi la
fisa Denumire . 28.02.2023
Teren - Incinta Strand Neptun, CF nr. 357570
! Arad, HCLM nr. 87/2018 si HG nr. 976/2002 357570 1.229.760
Teren - Zona strazii Campul Linistii, CF nr.
2| 363593 Arad, HCLM nr. 732/2022 363593 121.554

10. Argumente privind valoarea propusa

Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport §i este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimata se refera la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea justa.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor s1 metodologiei de lucru promovate de

catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificam ca:

e Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal i nu suntem partinitori fatd de
vreuna din partile implicate.

e Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicata cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul.

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

e Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

e Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

e Bunurile supuse evaludrii au fost inspectate de catre evaluator Pupaza Diana.

e Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sd efectuez acest raport de evaluare.

N
e

hﬁiﬁﬁu ="f°ﬂa4"'%7\

Expert evaluator autorizat EPI, EBM
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Capitolul 1
GENERALITATI

1.1. Identificarea obiectului evaluarii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie
activele fixe corporale - terenuri din intravilanul municipiului - aflate in proprietatea UAT ARAD,
JUDET ARAD.

1.2. Scopul evaluarii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea inregistrarii in contabilitate si
raportarii financiare.

1.3. Utilizarea evaluarii — Prezentul raport de evaluare se adreseaza UAT ARAD cu sediul in mun.
Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, reprezentatd legal de PRIMAR - CALIN BIBART, in calitate de
client si destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul nu 151 asuma raspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.4. Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in
concordantd cu scopul ei, reprezinta o estimare a valorii juste asa cum este definita in Standardele de
evaluare a bunurilor din Romania 2022, conform 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 (IVS 103), SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104), SEV 105 - Abordari si
metode de evaluare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400), SEV 430 -
Evaluari pentru raportarea financiara, GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii: Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea
unui activ sau pldatit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre
participantii de pe piatd, la data evaludrii. Definitia valorii juste, prezentatd in IFRS, este diferitd de
definitia de mai sus. IVSB considera ca, in general, definifia valorii juste din IFRS este coerenta cu
definitia valorii de piata. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata in SEV
430 Evaluari pentru raportarea financiard. Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii
financiare, valoarea justa poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justa cere estimarea
pretului care este just pentru ambele parti identificate, luand in considerare avantajele sau
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicatd in
context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de
catre participangii de pe piatd, sa nu fie luat in considerare. Valoarea justa este un concept mai larg
decat valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul care este just pentru ambele par{i va fi egal cu
cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare
a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii de piata, cum ar fi orice
element al valorii speciale rezultat in urma combinadrii drepturilor asupra proprietatii.

Exemple de utilizare a valorii juste sunt: (a) determinarea unui pret care este just pentru participatia
intr-o intreprindere necotatd, deoarece preful pentru doi detinatori anumifi poate fi just pentru acestia,
dar diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piatd; (b) determinarea unui pret care ar fi just pentru
un locator si un locatar, fie pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea
datoriei aferente contractului de inchiriere.

Conform Ordinului 1802/2014 pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind situatiile
financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, prin valoare justdi se intelege
pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ intr-o tranzactie reglementati pe piata
principala (daca existi) sau cea mai avantajoasd, la data evaludrii, in conditiile curente de piati
(adica un pret de iesire), indiferent daca respectivul pret este direct observabil sau este estimat
utilizind o alta tehnica de evaluare. Valoarea justid a activelor se determind, in general, dupd
datele de evidenta de pe piatd, printr-o evaluare efectuatd, de reguld, de evaluatori autorizati,
potrivit legii. In situatia in care nu existi date pe piati privind valoarea justd, din cauza naturii
specializate a activelor §i a frecventei reduse a tranzactiilor, valoarea justa se poate determina prin
alte metode utilizate, de reguld, de cdtre evaluatori autorizati, potrivit legii.

Metodologia de calcul a “valorii juste” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de
recomandarile Ordinului 1802/2014.
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1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Pupdza Diana, in data
de 25.02.2023 - in baza documentelor puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Nu s-
au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse ale
proprietatii.

1.6. Data estimarii valorii — La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul
preturilor si datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele si
informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate In considerare precum si valorile estimate
de catre evaluator. Data evaluarii este 28.02.2023.

1.7. Proprietarul activelor fixe corporale — UAT ARAD cu sediul in mun. Arad, B-dul Revolutiei,
nr. 75, reprezentati legal de PRIMAR - CALIN BIBART.

1.8. Moneda raportului — Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in RON. Valorile exprimate nu
contin TVA.

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii juste a {inut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietatii si de recomandarile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roméania 2022

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluadri pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea justd asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de catre ANEVAR.

1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt: Informatii culese pe teren de catre
evaluator (privind pozifionarea, zona in care este amplasata proprietatea, etc.);

Catalog ”Aplicatii cu Evaluarea Terenului”, editura IROVAL Bucuresti 2010

Catalog ” Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” autor Cornel Schiopu, editura IROVAL
Bucuresti 2009, 2010, 2014

“Indreprar tehnic pentru evaluarea imediatd la pretul zilei” autor Sorin Turcus, editura MATRIX
Bucuresti 2022 - septembrie

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si cumparatori
imobiliari de pe piatd imobiliara, informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare
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si din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.olx.ro

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apartine celor
care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client §i au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete. Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asuma
nici o raspundere pentru astfel de condifii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor. Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui
contaminant, nici nu ne angajam pentru o expertiza sau o cercetare stiinfifica necesara pentru a fi
descoperit. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca
existd contaminari sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

In cazul in care apar informatii noi care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, calculele aferente
evaluarii vor fi refacute.

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii. Evaluarea terenurilor a fost
efectuata fara a avea certificate de urbanism. Ipoteza de lucru pentru terenul de la pozitia nr. 2 - teren
neconstruibil a carui destinatie este cea de drum.

Evaluatorul nu a facut o expertiza tehnica a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica
bund corespunzatoare unei exploatari normale. Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest
raport nu trebuie inteles cd ar valida integritatea lor.

Valoarea de piatd (justd) estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata
in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura
muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta
relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de infelegeri in
prealabil;

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

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

1.13. Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii farda acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau
integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét destinatarul si clientul, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanta a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea s$i precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizat.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fatd de o terta persoanad, in nici o circumstanta.
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1.15. Verificarea evaluarii - SEV 400 - Conform Standardelor ANEVAR 2022, verificarea unei
evaludri reprezintd procesul de elaborare a unei opinii privind modul de intocmire a acesteia, precum
si comunicarea acestei opinii, proces care se materializeaza printr-un raport scris.

Verificarile evaluarilor pot fi realizate numai de catre evaluatori autorizati persoane fizice care detin
specializarea Verificarea evaludrii (VE), dovedita cu parafa de verificator (in specializarea
corespunzatoare raportului de evaluare supus verificarii), conform legislatiei aplicabile iIn Romania,
pe care 11 vom numi in continuare Verificatori sau de catre evaluatori autorizati persoane juridice
care semneazd declaratia privind verificarea impreund cu evaluatorii persoane fizice care detin
specializarea VE si care au participat la elaborarea acestuia.

Evaluatorii autorizati care detin specializarea Verificarea evaluarii (VE) pot efectua rapoarte de
verificare numai daca la data realizarii raportului de evaluare care urmeaza a fi verificat desfasurau
activitate de evaluare in specializarea evaludrii verificate sau in specializarea detinuta de evaluatorul
care a realizat raportul de evaluare, daca una dintre specializarile prevazute de OG 24/2011 nu exista
la data realizarii raportului de evaluare.

Verificarea evaluarii poate avea ca obiect orice raport, indiferent de denumire, care are ca rezultat
final estimarea valorii unor bunuri asa cum sunt ele definite si intelese in acceptiunea prezentelor
standarde. Verificarea poate avea in vedere raportul integral, mai multe rapoarte care se refera la
aceeasi proprietate sau parti dintr-un asemenea raport. Si rapoartele de verificare pot fi supuse
verificarii.

Cerintele generale pentru un verificator, in scopul realizarii activitdtii de verificare a evaludrii, sunt
urmatoarele:

a. sd cunoascd, sa inteleagd si sa aplice acele tehnici si metode care sunt necesare realizarii unui
raport de verificare credibil;

b. sa actioneze cu buna credintd, obiectivitate si diligentd in elaborarea verificarii evaluarii, sd aloce
o perioada de timp rezonabila pentru a intelege tema evaludrii §i, respectiv, pentru o documentare
temeinica;

c. sa nu realizeze activitatea de verificare Intr-o manierd neglijentd, prin elaborarea unor rapoarte
care sa contind neconformitati.

Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificdrii unei evaluari si care trebuie mentionate in
termenii de referinta ai verificarii sunt:

a. Pentru raportul de verificare: standardele privitoare la verificarea evaludrii, valabile la data
realizarii raportului de verificare;

b. Pentru raportul de evaluare verificat sau parti dintr-un raport verificat: standardele de evaluare
valabile la data evaludrii (cu exceptia SEV 400), daca in termenii de referinta ai verificarii nu este
altfel prevazut.

Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificdrii unei verificdri si care trebuie mentionate in
termenii de referinta ai verificarii sunt:

a. Pentru raportul de verificare: standardele privitoare la verificarea verificarii, valabile la data
realizarii sale;

b. Pentru raportul de verificare verificat: standardele de verificare valabile la data realizarii raportului
de verificare.

Verificdrile trebuie sa cuprindd in termenii de referinta obiectivul acestora: simplu sau extins.

In cazul verificarilor cu obiectiv simplu verificatorul trebuie si emitd si si comunice o opinie
referitoare la conformitatea raportului de evaluare supus verificarii cu standardele de evaluare
precizate in termenii de referinta ai verificarii, precum si cu prevederile legale aplicabile.

Concluzia verificarii cu obiectiv simplu se materializeaza in aprecieri sau clasificari ale raportului
verificat privind existenta sau nu in cadrul acestuia a unor neconformitéti care ar fi putut influenta
concluzia raportului: necorespunzator (neconform) sau corespunzator (conform). Verificatorul va
trebui sa prezinte integral argumentele si motivatia concluziilor sale.

In cazul obiectivului extins se solicita exprimarea concluziei verificatorului privind valoarea bunului
evaluat in raportul supus verificarii. In acest caz trebuie avute in vedere urmatoarele aspecte:
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a. in procesul de emitere a propriei concluzii privind valoarea, verificatorul trebuie sa respecte
cerintele standardelor de evaluare precizate in termenii de referinta ai verificarii;

b. verificatorul isi asuma responsabilitatea fatd de client si utilizatorii desemnati, privind valoarea pe
care a estimat-o in cadrul procesului de verificare;

c. daca nu a identificat neconformitati care sd fi influentat rezultatul evaludrii supuse verificarii,
verificatorul isi asuma ca opinie proprie rezultatul evaluarii verificate;

d. dacd a identificat neconformitati care ar fi putut influenta rezultatul evaludrii, verificatorul se
angajeaza in demersul propriu de estimare a valorii;

e. concluzia verificdrii cu obiectiv extins o reprezintd opinia verificatorului privind concluziile
raportului verificat si nu consta in aprecieri privind existenta in raport a unor neconformitati care ar
fi putut influenta aceasta concluzie;

f. verificatorul va prezenta concluzia verificarii cu obiectiv extins si toate informatiile si analizele
care au condus la stabilirea acesteia, fie ca parte a raportului de verificare, fie intr-un raport distinct;
g. partile din raportul supus verificdrii, pe care verificatorul le considera concludente, pot fi preluate
de catre verificator in procesul propriu de verificare. Verificatorul va prezenta in cadrul ipotezelor
specifice informatiile care au fost preluate din raportul supus verificarii.

La inceputul procesului de verificare a evaludrii, precum si pe parcursul acestuia, verificatorul
trebuie sd stabileasca termenii de referintd ai verificarii care vor fi agreati cu clientul si vor fi
precizati in scris Intr-un document contractual.

In stabilirea termenilor de referinta ai verificarii, verificatorul va aveain vedere cel putin urmatoarele
aspecte:

a. identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati;

b. identificarea scopului activitatii de verificare, respectiv pentru ce vor fi utilizate rezultatele
verificarii de catre client si utilizatorii desemnati;

c. aducerea la cunostinta clientului si a utilizatorilor desemnati a cerintelor de independentd
profesionald, conform carora verificatorul isi va exprima opinia fara a fi influentat de catre nicio terta
parte;

d. identificarea obiectivului verificarii;

e. precizarea standardelor de evaluare pe baza cédrora va fi exprimata concluzia verificarii;

f. identificarea elementelor raportului supus verificarii care sunt relevante pentru verificarea pe care
urmeaza sa o elaboreze, respectiv:

1. orice drept de proprietate aferent bunului care face obiectul evaluarii in raportul supus verificarii;
i1. data evaluarii si data raportului;

1i1. identitatea persoanei care a realizat raportul de evaluare;

1v. caracteristicile fizice, legale si economice, precum si piata aferente bunului evaluat in raportul
supus verificarii;

g. identificarea datei la care sunt valabile opiniile si concluziile verificarii;

h. specificarea faptului daca verificarea implica si inspectia bunului evaluat in cadrul raportului de
evaluare supus verificarii. Aceastd prevedere nu este aplicabild in cazul evaludrilor de intreprinderi,
active necorporale si instrumente financiare;

1. identificarea ipotezelor si a ipotezelor speciale avute in vedere in cadrul verificarii;

J.- comunicarea cu evaluatorul.

Termenii de referintd ai verificarii trebuie formulati intr-o maniera clara, care sd nu induca in eroare
niciuna dintre partile contractuale si niciun tert independent si avizat care are acces legitim la
documentul contractual in care acestia sunt consemnati.

Raportul rezultat in urma procesului de verificare va trebui sd fie prezentat Intr-o maniera clara si sa
contind informatii suficiente astfel incat sd nu inducd in eroare clientul si utilizatorii desemnati cu
privire la rezultatele verificarii.

Continutul raportului/rapoartelor rezultat(e) In urma verificarii va fi adaptat in conformitate cu
termenii de referintd ai verificarii. Cerintele prevazute la paragraful urmator reprezintd cerinte
minime pentru un raport de verificare.
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Raportul de verificare trebuie sd fie in concordantd cu termenii de referinta ai verificarii si trebuie sa
contind sau sa se refere cel putin la urmatoarele aspecte:

a. prezentarea clientului si a utilizatorilor desemnati ai rezultatelor verificarii;

b. scopul verificarii,

c. prezentarea unor date suficiente pe baza carora sa se poatd identifica raportul de evaluare supus
verificarii, incluzand:

1. drepturile de proprietate evaluate in cadrul acestuia;

11. data raportului verificat;

111. data evaluarii;

iv. identitatea evaluatorului;

d. prezentarea obiectivului verificarii,

e. data raportului de verificare;

f. data la care sunt valabile concluziile verificarii;

g. standardele de evaluare pe baza carora au fost exprimate concluziile verificarii;

h. prezentarea tuturor ipotezelor speciale avute in vedere si masura in care acestea pot afecta
rezultatele verificarii;

1. dacd pentru realizarea activitdtii de verificare verificatorul a apelat la asistentd din partea altor
specialisti, va trebui sd precizeze in raport care a fost aportul acestora, iar numele lor va fi prezentat
in declaratia privind verificarea;

J- documentarea necesara verificarii, inclusiv comunicarea cu evaluatorul;

k. prezentarea concluziilor verificarii, inclusiv argumentarea acestora;

l. prezentarea informatiilor in asemenea manierd incat raportul de verificare sa nu inducd in eroare
clientul si utilizatorii desemnati in ceea ce priveste concluziile verificarii.

Fiecare raport rezultat in urma verificdrii trebuie sa contind o declaratie privind verificarea, care este
parte integrantd a raportului rezultat in urma verificarii. Un verificator care a realizat sau semnat
oricare parte a raportului, inclusiv scrisoarea de transmitere, trebuie sa semneze declaratia privind
verificarea.

Orice verificator care semneaza declaratia privind verificarea accepta responsabilitatea pentru toate
elementele asumate in declaratie, pentru continutul raportului si pentru concluziile acestuia.
Verificatorul nu va lua in considerare informatii sau evenimente care au avut loc dupa data evaluarii,
ci numai acele informatii care erau disponibile la acea data.

Avand 1n vedere cele prezentate mai sus, va transmitem ca evaluarea a fost efectuata in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2022, aplicand principiile continute in:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportarea evaluarii (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaluadri pentru raportarea financiara

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

si poate fi verificatd in conformitate cu Verificarea evaluarii (SEV 400).
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Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridica a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate

Dreptul asupra proprietatii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori
de a dispune de teren si constructii.Existd trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietdtii
imobiliare:

Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat
numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;

Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumita
suprafatd de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui
contract de inchiriere;

Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate.

2.2. Situatia juridica

In cazul prezentului raport de evaluare care are ca obiect activele fixe corporale aflate in proprietatea
UAT ARAD cu sediul in mun. Arad, B-dul Revolutiei, nr. 75, reprezentatd legal d¢ PRIMAR -
CALIN BIBART, dreptul proprietarului este absolut (domeniul public al municipiului).
Imobilele evaluate sunt identificate conform urmatorului tabel:

Nr: Denumire CF Nr. cad. Suprafata
fisa
Teren - Incinta Strand Neptun, CF nr. 357570 Arad,
! HCLM nr. 87/2018 si HG nr. 976/2002 357570 357570 1344
Teren - Zona strazii Campul Linistii, CF nr. 363593
2 Arad, HCLM nr. 732/2022 363593 363593 2231

2.3. Descrierea judetului ARAD

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

in anul 1131, la un kilometru de municipiul Arad de astizi, se consumi una dintre cele mai
sangeroase episoade din istoria Ungariei: 68 dintre cei mai de seama aristrocrafi sunt macelariti de
imparateasa Ilona fiindca au complotat la orbirea imparatului Bela al II-lea. Ruinele cetatii unde a
avut loc sdngeroasa razbunare sunt vizibile §i astdzi in localitatea Vladimirescu.

Aradul se dezvolta in perioada ocupatiei otomane (1551-1687), devenind, pe langd un important
punct strategic si un renumit centru de schimb comercial, in special pentru negotul cu sare, unde
targul tinea zece zile i zece nopti.

Pacea de la Karlowitz (1699) a stabilit frontiera dintre imperiile austriac si otoman, pe Mures, iar
Aradul a devenit centru zonal de paza a frontierei. Domnitorii habsburgi au inclus Aradul si1 Zarandul
mai intai in Ungaria. In 1732, aproape tot tinutul Aradului a fost al ducelui Rinaldo de Modena.

In timpul Imparitesei Maria Tereza (1740-1780), Aradul devine furnizorul de vinuri al Casei
Imperiale. Imparateasa vine de trei ori la Arad, orasul fiind inclus in traseul vizitelor imperiale
regulate. Construirea Cetatii Aradului a marcat profund istoria orasului. O echipd de ingineri militari
condusa de Ferdinand Philipp Harsch a proiectat cetatea in stil Vauban-Tenaille. Lucrarile au durat
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peste 20 de ani (1763-1783) si s-au efectuat de mii de serbi. Legenda spune cd pe o distantd de zeci
de kilometri caramizile au fost date din mana in mana la construirea Cetatii!

Cetatea Aradului devine cunoscuti ca Inchisoarea Natiunilor. Aici sunt intemnitati 1200 de soldati
francezi ai lui Napoleon Bonaparte (in anul 1794),soldatii turci luati prizonieri in Bosnia, in anul
1881. Majoritatea au fost exterminati. Nu existd popor european care sa nu fi fost reprezentat in
inchisoarea din Cetatea Aradului!

Cetatea a jucat un rol crucial In Revolufia din 1848-1849, fiind asediata timp de noud luni, intre
octombrie 1848 si iunie 1849. Din cetate, armata austriaca a bombardat orasul timp de opt luni, cu
peste 40.000 de proiectile de artilerie. La data de 6 octombrie 1849 in imprejurimile cetdfii au fost
executafi de autoritatile austrice 13 generali ai armatei revolutionare maghiare, iar liderul
revolutionarilor maghiari numeste Aradul ,,Golgota Maghiard”. Statuia Libertatii, din Parcul
Reconcilierii, unul dintre cele mai frumoase ansambluri monumentale din tara, a fost realizata pentru
evocarea acestui martiriu.

in timpul revolutiei de la 1848, Coroana Regald maghiard a fost pastratd aici cdteva luni, iar
Guvernul Revolutionar a avut aicicartierul general, asa cum si alte guverne ale Ungariei au ales
Aradul ca sediu provizoriu, in urmatoarele decenii.

Legenda urbana spune ca prizonierul cel mai celebru al Cetatii Aradului a fost Gavrilo Princip, care
in data de 28 1lie 1914 l-a asasinat la Sarajevo pe principele mostenitor al tronului imperiului
Austro-Ungar, Franz Ferdinand. Acest asasinat a fost semnalul de incepere al Primului Razboi
Mondial. Dupa asasinat, 4317 prizonieri sarbi §i bosnieci au fost exterminati in Cetatea Aradului.

La sfarsitul secolului al XIX-lea, Aradul devine centrul miscarii politice, culturale si istorice pentru
unirea tuturor provinciilor romanesti. La Arad se negociaza ruptura totald a Transilvaniei de Ungaria
siunirea cu Romania.

Amiralul Ungariei, Horthy Miklos, achitat de Tribunalul Penal International de la Niirnberg, care
judeca atrocitatile naziste, s-a insurat la Arad. Sotia sa era fiica proprietarului Castelului de la
Sofronea (unde astdzi functioneaza un cochet loc de recreere, unul dintre cele mai frumoase din
vestul Romaniei). Socrul amiralului fondase la Arad Biserica Rosie. Dupa al Doilea Rdzboi Mondial,
comunistii l-au inchis n beciul bisericii si I-au lasat acolo sa moara de foame si de sete.

In 1913 se inaugureazi la Palatul Cultural, edificiu unic in aceasti parte a Europei, care combini mai
multe stiluri arhitecturale si are sala cu cea mai buna acustica din Romania. Pe tavanul de la intrare
se afla reprezentarea Cometei Haley, care in perioada respectiva a terorizat opinia publica cu
perspectiva unei ciocniri fatale cu Terra si disparitia civilizatiei.

Palatul Administrativ din Arad a fost realizat de acelasi arhitect care a proiectat si Primaria din Novi
Sad; cladirea arddeana are, nsd, dimensiuni duble si o sala festiva superba, un important punct de
atractie pentru turisti.

Aradul este orasul care dispune si de cele mai multe cladiri in stil Secession din Roméania. Un tur al
orasului oferd o imagine splendida asupra istoriei si a hdrniciei aradenilor! Cel mai vechi teatru
construit In Romania se afla in centrul Aradului si tot aici este si Hanul ,,Crucea Alba”, unde Casals,
Liszt, Strauss, Enescu au sustinut concerte extraordinare si unde s-au cazat imparatul Franz Josef,
revolutionarul Kossuth Lajos, primul ministru Istvan Tisza, scriitorul I.L. Caragiale, primul ministru
Nicolae lorga, Ilarie Chendi, loan Slavici, poetul George Cosbuc, Cincinat Pavelescu si multe alte
personalitati.

O legenda urbana, larg raspandita in Arad, sustine ca doi dintre colosii culturii europene, Ludwig van
Beethoven si Franz Katka au avut idile arddene si au vizitat deseori Aradul in escapade amoroase.
Secolul al XIX-lea gaseste Aradul in proprietatea aproape exclusiva a prinfului Ercole Rinaldo al I11-
lea de Este, duce de Modena si Reggio, nepotul lui Filip de Orleans, regentul Frantei. Fiica sa a fost
Maria Beatrice Ricciarda de Este, sotia arhiducelui Ferdinand (fiul Mariei Tereza si al lui Francisc I,
fondatorul distaniei Habsburg-Lorraine), la nunta céreia a fost interpretatd pentru intdia oara opera
Ascanio in Alba, compusd de Mozart la solicitarea Impardtesei Maria Tereza.

Aradul este si orasul de origine al unor importante personalitati. Aici, veti putea umbla pe strazile
batatorite de bunicii celebrei artiste plastice Frida Kahlo, de actorul de la Hollywood Javor Pal, de
pictorul Munkacsy, de laureatul premiului Nobel, Stefan Hell, de guvernatorul Banatului, Sever
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Bocu, de unionistii Vasile Goldis si Stefan Cicio Pop, de compozitorul Sabin Dragoi, de fondatorul
Maratonului de la New York, Ephraim Fischel Lebowitz (Fred Lebow) si de multi algii.

O mostenire industriald arddeand, cu impact european, este celebrul ,,black cab”, taxiul londonez,
fabricat la Arad la inceputul secolului XX. Si tot aici, in atelierele Lengyel, a fost realizata o buna
parte din mobila care mobileaza Palatul Kensington, de la Londra, si Palatul Hofburg, de la Viena.
Asa cum, de altfel, in Catedrala Matyas si la academia de muzicad de la Budapesta rasuna orgile
aradenilor Dangl Antal si Janos.

Judetul Arad etaleaza, la randul sdu, comori impresionante.

Podgoria Aradului a fost premiatd cu Medalie de Aur in anul 1982, la Concursul Mondial de la
Londra, pentru vinul ,,Rosu de Minis”. Cadarca de Minis si Mustoasa de Maderat sunt astazi printre
vinurile celebre ale zonei, cunoscute si apreciate in toatd Europa.

Lunca Muresului, un loc salbatic pentru drumetii, ciclism, ture cu canoe pe rau, adaposteste peste
2000 de specii de pasari!

Cea mai veche manastire ortodoxa din Romania (anul 1177), Hodos Bodrog, si una dintre cele mai
frumoase basilici din tara, Basilica Maria Radna (anul 1327), fac parte din patrimoniul ecumenic al
judetului nostru.

Aradul este cunoscut si ca judetul cu cele mai multe cetati, conace si castele din vestul Romaniei!
Printre ele, Castelul de la Savarsin, astazi resedintd a Regelui Mihai I de Romania. Statiunea
Moneasa, cu aerul cel mai bogat in ozon in estul Europei, este la 100 km de municipiul Arad!
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2.4. Descrierea municipiului ARAD

Arad (in maghiara Arad, sarba Apao/Arad) este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume,
la limita Intre regiunile istorice Banat si Crisana, Romania. Se afla pe ambele maluri ale raului Mures
in Crisana si Banat (cartierele Aradul Nou, Muresel si Sannicolaul Mic), Roménia.

La recensamantul din anul 2011 Aradul avea o populatie de 159.074 locuitori, fiind al doisprezecelea
cel mai mare centru urban al Romaniei din punct de vedere demografic. Municipiul Arad constituie
pentru vestul Romaniei un punct important in ceea ce priveste industria si este un nod important in
transporturile feroviare si rutiere.

Etimologie

Numele de Arad pentru actualul oras, resedintd de judet are o origine contestata astfel e posibild
provenienta ca o forma adaptatd a numelui Orod/Urod, un presupus cavaler maghiar al regelui Stefan
I al Ungariei, posibil primul ispan al zonei.

Sub administratia regatului maghiar, incd din secolul al XI-lea cand a fost format Comitatul Aradului
(in maghiara Arad varmegye), s-a folosit scrierea cu A, fara intrerupere, continuand si de la trecerea
sub administratie roméaneasca dupd 1919.

Istoria apartenentei statale

B BRoméania 1918

ﬂAustro-Ungaria 1867-1918

. mperiul Austriac 1804—1867

W mperiul Habsburgic 1687—1804

[ mperiul Otoman 1613-1687

M Principatul Transilvaniei 1595-1613

Wi mperiul Otoman 1526-1595

==Regatul Ungariei —1526

Perioada medievala

Prima atestare documentard a zonei Aradului era facuta in secolul al XI - lea in contextul luptelor
localnicilor cu armatele regatului feudal maghiar. in Gesta Hungarorum este descrisd activitatea
regelui maghiar Stefan I, de supunere a unui conducéator local, recunoscut ca si Ajtony/Ahtum, care
este infrant, astfel permitdnd formarea comitatului Aradului, care administra un teritoriu aflat la nord
de raul Mures. Administrarea se facea de la un ,castel” aflat pe actualul teritoriu al comunei
Vladimirescu (cunoscutd mai ales sub denumirea veche de Glogovit, sau in maghiard Othalom),
mentionat la 1132 si ulterior inaintea invaziei tatare si distrugerea repetata a orasului la 1241 si 1258.
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Regele Bela al II-lea infiinta in 1135 Capitulul de Arad dupa ce decapitase 68 de nobili adversari la
Arad din ordinul reginei Elena de Rascia si inzestrand capitulul cu bunurile confiscate ale celor
executati. In perioada maxima de glorie a capitulului arddean, devenise ,,loc de autentificare” pentru
trei comitate - Arad, Zarand si Cenad - iar mandstirea detinea proprietdti in sapte comitate.

1331 - Orasul este mentionat in Cronica pictata de la Viena

1527 - Rascoala condusa de lovan Nenada, supranumit ,,Tarul Negru”

1552 - Orasul este ocupat de turci la 18 septembrie si devine sediul Sangeacului de Arad,
inclus 1n Pasalacul de Timisoara

1595 - Trupele transilvanene elibereaza Aradul

1616 - Orasul este recucerit de catre Poarta Otomana

1658 - Principele Gheorghe Réakoczi al Il-lea reia Cetatea Aradului si o pastreazd pand in
1660

1685 - Orasul este eliberat de catre armatele imperiale

1699 - Pacea de la Karlowitz stabilea granitele Imperiului Habsburgic cu Imperiul Otoman pe
cursul Muresului, astfel Aradul devine oras de granita

1702 - Se infiinteaza breasla cojocarilor, prima breasld a Aradului

1715 - Prima scoald a orasului (cu predare in limba germand) a fost infiintata de calugarii
catolici minoriti

1765 - 1783 - Impariteasa Maria Terezia ordoni construirea unei noi cetiti in stil Vauban-
Tenaille

Perioada moderna

1812 - Infiintarea Preparandiei - prima scoald pedagogicd romdneascd din Transilvania
1817 - Jakob Hirschl construieste primul teatru de piatrd din tara
1822 - Infiintarea Institutului Teologic Ortodox Romén

o 1868 - Mihai Eminescu participd in calitate de sufleur intr-un spectacol sustinut de

trupa lui Mihai Pascaly

1833 - la fiintd al saselea conservator muzical european - Arader Musik
Conservatorium/Aradi Zenede
1834 - Orasul primeste statutul de oras liber regesc. La festivitati participd impdaratul
Francisc |
1840 - S-a deschis prima banca de economii si credite de pe teritoriul actual al Roméaniei
6 octombrie 1849 - Infrangerea revolutiei maghiare si excutarea de citre armatele imperiale
habsburgice si ruse a celor 13 generali ai armatei revolutionare maghiare
1869 - 1a fiinta societatea de transport public cu tramvaie trase de cai
1890 - Fondarea Societdtii Filarmonice din Arad

o 1846 - Concerteaza Franz Liszt

o 1847 - Concerteaza Johann Strauf} fiul

o 1877 - Concerteaza Pablo Sarsate si Henryk Wiernawski
1890 - Se infiinteaza primul club de canotaj din Transilvania, ,,Asociatia Vaslasilor Muras
Arad”
15 august 1899 - La Arad se joaca primul meci oficial de fotbal din Transilvania.
1909 - Se infiinteaza fabrica Marta, prima fabrica de automobile din Ungaria si de pe
teritoriul actual al Romdniei
1910 - Populatia orasului ajunge la 64.000 de locuitori
10 aprilie1913 - Este inaugurata prima linie ferata electrica din estul Europei si a opta din
lume, pe ruta Arad-Podgoria
1918 - Sediul Consiliul National Romdn Central; llustrii politicieni arddeni se afla in
conducere: Vasile Goldis, Stefan Cicio-Pop, loan Flueras, loan Suciu
4 iunie 1920 Tratatul de Pace de la Trianon, In urma caruia Transilvania revine Romaniei

[51[6]

Perioada interbelica

1918 -Consiliul National Central Roman, cu sediul la Arad, preia conducerea Transilvaniei
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o 13-15 mai - Tuliu Maniu anunta public pentru prima oard optiunea de separare totald a
Transilvaniei de Ungaria si unirea acesteia cu Romania, in actuala Auld Iuliu Maniu a
Universitdtii Aurel Vlaicu din Arad situatd in B-dul Revolutiei 83
e 1920 - Este infiintatd uzina Astra, prin unificarea Fabricii de Vagoane Weitzer cu Fabrica de
Automobile Marta
o Se dezvolta fabricile de textile, ITA, FITA, TEBA, moara Neumann, fabrica de
mobila "Lengyel"
e 1922 - Concerteaza George Enescu
e 1924 - Concerteaza Béla Bartok
e 1923 - Are loc la Arad primul campionat national de canotaj din Romania, in organizarea
Asociatiel Vaslasilor Muras din Arad (actualul Club Sportiv "Vointa" Arad)
o 1926 — Este infiintata Fabrica de zahar
e 1929 - 1933 - Criza economicd se face resimtita, multe fabrici mici inchizdndu-se, industria
concentrandu-se in 22 de companii mari
e 1930 - Este infiintata Fabrica de lacuri si vopsele "Polyrom"
e 1936 - Este infiintatd Uzina Tehnica Arad, productie becuri
e 1937 - Orasul este evaluat drept cel/ mai puternic centru economic din Transilvaniasi al
patrulea din Romania.
e 1938 - Face parte din tinutul Timis
Perioada postbelica
e 1956 - Face parte din regiunea Arad
e 1956 - Face parte din regiunea Timisoara
e 1959 - Este infiintatd prima fabrica de jucarii din tara, "Aradeanca"
e 1960 - Face parte din regiunea Banat
e 1962 - Este infiintatd prima fabricad de ceasuri din tara, "Victoria"
e 1968 - Face parte din judetul Arad
e 1968 - Orasul primeste statutul de municipiu.
o 1989 - Aradul este primul oras, resedinta de judet din tara care s-a alaturat revoltei incepute
in Timisoara
Perioada postdecembrista
Ulterior modificarilor apdrute odata cu disparitia statului socialist roman apar in oras doud institutii
de invatamant superior: Universitatea ,,Aurel Vlaicu”, continuatoarea Institutului de Subingineri
fondat in 1972, si Universitatea de Vest ,,Vasile Goldis”, ca universitate privatd. La sfarsitul anilor
'90 se infiinteaza In zona de nord-vest a orasului, Zona Industriala Arad, ce reuneste pe platforma sa
cei mai mari angajatori din oras
Geografie
Municipiul Arad este asezat in extremitatea vesticd a Romaniei, in sudul Crisanei si in nordul
Banatului, in sesul intins al Tisei, la 46°11' lat. N 1 21°19' long. E, in cdmpia aluvionara a Aradului,
parte a Campiei de Vest. Este primul oras important din Romania la intrarea dinspre Europa
Centrala, fiind situat pe malul raului Mures, In apropierea iesirii acestuia din culoarul Deva-Lipova.
Teritoriul administrativ al municipiului este de 252,85 kmp.
Orasul se afla la o altitudine de 107 m, fiind amplasat la intersectia unor importante retele de
comunicatii rutiere, respectiv Coridorul european rutier IV cu traseul soselei rapide ce va lega
Ucraina cu Serbia. Situarea la intersectia drumurilor europene E 68/60 la 594 km de Bucuresti (E) si
275 km de Budapesta (V), precum si E 671 la 50 km de Timisoara (S) si 117 km de Oradea (N),
constituie un factor favorizant pentru dezvoltarea sa economica si urbana.
Municipiul Arad este principala poarta de intrare in Romania, fiind cel mai important nod rutier si
feroviar din vestul tarii. Astfel, Aradul se afla situat la 17 km de Curtici - cel mai mare punct vamal
pe cdi ferate din vestul tarii. De asemenea, Aradul beneficiaza de un acces extrem de facil in ceea ce
priveste punctele de frontiera pe cale rutiera si aeriana. Cele mai apropiate puncte de frontierd sunt
pe cale rutierd, respectiv: localitatea Turnu la o distantd de 20,3 km, orasul Nadlac la o distanta de
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54 km, precum si Varsand la o distantd de 68 km. Un important punct de frontiera este cel pe cale
aeriana este Aeroportul International Arad, acesta avand o pista de 2.000 metri.

Campia Aradului este situatd intre Muntii Zarandului si albiile Ierului si Muresului Mort, in
continuarea Campiei Crisurilor la sud de linia localitatilor Pancota, Caporal Alexa, Olari, Simand si
Sanmartin pand in valea Muresului intre Paulis si Pecica. Spre rama muntoasd are altitudini de
aproape 120 m, iar in vest putin peste 100 m. La poalele muntilor Zarandului se distinge o fasie de
campie piemontand care nu ajunge pand la Mures si care trece treptat intr-o fasie ceva mai joasa
(putin peste 100 m) cu caractere de campie de divagare vizibild la Curtici. Ca urmare a extinderii
conului de dejectie al Muresului, Campia Aradului este formata din pietrisuri, nisipuri si argile. La
est de Arad apar loessuri si depozite loessoide, iar in imprejurimile localitatii Curtici, nisipuri eoliene
cu relief de dune fixate. In cuprinsul cAmpiei de divagare sunt frecvente albii si meandre parasite,
grinduri, lacovisti si saraturi.

Clima

Clima orasului este continental-moderatd, cu slabe influente mediteraneene, vara inregistrandu-se o
temperaturd medie de 21 °C si iarna o temperatura medie de -1 °C.

Cantitatea medie multianuald de precipitatii este de 582 mm. Cele mai mari cantitdti de precipitatii se
inregistreaza in luna iunie (88,6 mm), in general sezonul cald inregistrand 58% din cantitatea totala
ca o consecintd directd a dominatiei vanturilor din vest. Se mai inregistreaza un maxim secundar in
lunile de toamni (24% din cantitatea medie anuali). Intre cele doua maxime se intercaleazi un
minim principal: februarie, martie, cu cea mai scdzuta valoare de 30 mm si un alt minim in
septembrie de 36,5 mm.

Datorita pozitiei in campie a Aradului, zona este supusa tot timpul anului advectiei aerului umed din
vest s1 ascensiunea sa in contact cu rama muntoasd a Apusenilor, de aici si explicatia frecventel
ridicate a zilelor cu precipitatii de 120.

Valoarea medie anuala a umiditatii relative este de 76%.

Frecventa medie a circulatiei maselor de aer este cea sud-esticd, frecventa maxima fiind atinsa in
luna octombrie (22,6%), urmata de cea sudica in noiembrie (18,9%), de cea nord-estica in mai
(17,8%) si cea nord-vestica in iulie (15,0%).

Flora si fauna

In oras si imprejurimi se intilneste vegetatia de silvostepa a Campiei Aradului, reprezentati de
palcuri de arbori si paduri de cer, garnita, gorun, ulm etc, exemplele cele mai concludente putand fi
gisite in padurea Ceala, situatd in extremitatea nord-vestica a municipiului si in Padurice. in luncile
din lungul Muresului se dezvoltd zavoaie, sdlcii, plopi, anini.

Flora Municipiului Arad si imprejurimilor sale este reprezentatd prin numeroase specii de plante. Din
categoria speciilor rare pentru flora Romaniei amintim urmatoarele: Rumex Kerneri, Euphorbia
vegetalis, Sedum caespitosum, Trifolium angulatum, Trifolium angustifolium, Lidernia procumbens,
Succisella inflexa, Cirisum branchycephalum, Sparganium minimum, Hysciamus albus.

Fauna se incadreaza si ea in specificul silvostepei si se caracterizeazd prin prezenta popandaului,
prepelitei, fazanului de campie, soparlei cenusii, sturzului etc. In paduri traiesc mistretul si cerbul.
Fauna subacvatica din apele Muresului cuprinde crapul, mreana, somnul etc.

Demografie

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Arad se ridica la 159.074
de locuitori, in scadere fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se Inregistraserd
172.827 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (78,77%). Principalele minoritati sunt cele
de maghiari (9,68%) si romi (1,59%). Pentru 8,14% din populatie apartenenta etnicd nu este
cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (68,41%), dar
existd i minoritati de romano-catolici (9,38%), penticostali (4,34%), baptisti (3,92%) si reformati
(2,45%). Pentru 8,39% din populatie nu este cunoscutd apartenenta confesionala.
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Cartierele Aradului

Arad are 20 cartiere:
1. Centru

Aradul Nou

Gai

Ion G. Duca (fost Aurel Vlaicu)

Micalaca

Gradiste

Alfa

Bujac

9. Confectii

10. Functionarilor

11. Parneava

12. Sannicolau Mic

13. Colonia

14. Subcetate

15. Westfield

16. Muresel

17. Dragasani

18. Cadas-Silvas

19. Sega

20. 6 Vanatori

e i

Economie si transport

Pe parcursul secolelor XIX si XX, Aradul s-a afirmat ca unul dintre cele mai importante centre
economice din regiune. In acest sens semnificativa este evaluarea ficuta in anul 1937, potrivit careia,
raportat la activitatea celor 4001 societdti comerciale, orasul a fost considerat drept cel mai puternic
centru economic din Transilvania si al patrulea din Romania.

In atingerea acestui statut au conlucrat factori precum pozitia geografici a orasului, la intersectia
unor drumuri comerciale de maxima importanta, si diversitatea etnica si religioasd a locuitorilor sai.
Aceiasi factori fac din Arad astazi, unul dintre cele mai prospere orase din Roméania
postrevolutionara.

Principalele ramuri industriale sunt constructia si reparatia materialului rulant (Astra Vagoane Arad,
Astra Vagoane Cilatori), industria constructoare de masini (Yazaki Component Technology, Alcoa
Fujikura, Leoni Wiring Systems, Maschio-Gaspardo, Takata Petri), productia de aparaturd si
instrumente de masurd verificare si control (Contor Group), industria confectiilor, industria
produselor alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

In Arad isi are sediul central si social Intesa Sanpaolo Bank Romania. O alti institutie de credit care
isi are inceputurile In Arad este Banca Comerciald Feroviara, a treia institutie de credit cu capital
romanesc.

Angajati pe sectoare de activitate
e Industrie - 41,5%
e Transport si telecomunicatii - 12,27%
e Comert - 10,75%
e Constructii - 7,92%
o Invatamant - 5,99%
o Sanatate si asistentd sociala - 5,14%
o Utilitati - 3,16%
e Administratie publica - 2,28%
e Banci si asigurari - 1,97%
o Agricultura - 1,73%
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Monumente de arhitectura

Cetatea Aradului este una din fortificatiile din Transilvania construite in stil Vauban-
Tenaille, in a doua jumatate a secolului al XVIlI-lea, faza tarzie a sistemului de fortificatii
stelate din Europa.

Palatul Administrativ, construit intre anii 1872-1874 1n stil renascentist

Teatrul Clasic ”loan Slavici”, construit in stil neoclasic dupd planurile arhitectului Anton
Czigler, a fost inaugurat la data de 21 septembrie 1874. Initial cladirea avea o functionalitate
complexa, in incinta ei regasindu-se doud restaurante pe latura nordica, alte spatii comerciale
si locuinte. Pe latura esticd se poate vedea un blazon al Aradului, oras regesc.

Palatul Neuman, construit in anul 1891 1in stil eclectic

Palatul de Justitie, construit in anul 1892 in stil eclectic

Palatul Cenad, construit in anul 1894 intr-o combinatie de stiluri eclectic si neoclasic

Palatul Bancii Nationale, construit in anul 1906 in stil neoclasic

Palatul Administratiei Financiare, construit la sfarsitul secolului al XIX-lea

Palatul Bohus construit in anul 1910 1in stil secesiune, este prima cladire din Arad in care s-a
folosit la plansee beton armat. Casa liftului bogat ornamentata cu elemente din fier forjat,
reprezinta un unicat in Arad

Palatul Kohn, construit in anul 1906 in stil secesiune

Palatul Szantay, construit in anul 1911 1in stil secesiune

Palatul Cultural, construit in anul 1913, este o operd arhitecturald cuprinzand elemente de
neoclasic, gotic, renascentist si corintic

Casa cu Ghiulele, construita in 1800, std marturie a luptelor care s-au dat in Arad in anii
1848-1849.

Cladirea Preparandiei, in care a functionat din anul 1812 Inalta Preparandie, prima scoala in
limba roména din Ardeal.

Casa cu Lacat, construita in anul 1815.

Teatrul Vechi (Hirschl), construit de catre Jacob Hirschl in anul 1817, primul teatru de piatra
din tara

Cazinoul Aradean, construit in 1872, cladire eclecticd in forma patrata, cuprinde elemente de
neoclasic si neobaroc. Are o frumoasd gradina de vard, spatiul din fata cladirii fiind folosit in
trecut ca patinoar

Turnul de apa, construit in anul 1896 in stil donjon medieval, a servit pomparii apei potabile
in reteaua de distributie a orasului. Constructia de caramida inaltad de 35 m, se remarca prin
decoratiile ferestrelor si a balcoanelor. La ora actuald in interiorul turnului functioneaza o
galerie de artd si un restaurant.

Castelul Nopcea, construit la sfarsitul secolului al XVIII-lea

Vama Veche, construita in anul 1907, a folosit ca punct vamal de intrare a marfurilor in
pietele Aradului

Palatul Copiilor, monument istoric, dateaza din secolul al XX-lea

Monumente

Statuia Sfantului loan de Nepomuk, realizatd in anul 1729 1in stil baroc
Monumentul Sfanta Treime — ridicat, intre anii 1738-1740, in amintirea victimelor rapuse de
epidemia de ciuma
Aleea personalitatilor arddene
Parcul Reconcilierii, cu cele doud monumente inchinate Revolutiei de la 1848-1849
o Statuia Libertatii, opera a sculptorului Gyorgy Zala, ridicatd a in anul 1890
o Arcul de Triumf, realizat in anul 2004 de cétre sculptorul Ioan Bolborea
Crucea Martirilor Unirii, ridicatd in anul 1936, inchinata preotilor martiri din perioada
noiembrie 1918 - primdvara 1919
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Lacasuri de cult

o Biserica sarbeasca "Sf. Petru si Pavel", edificatd intre anii 1698-1702 in stil baroc timpuriu

e Manastirea "Sf. Simion Stalpnicul", construita in anul 1762 in stil baroc

o C(Catedrala ortodoxd romana "Nasterea Sf. loan Botezdtorul", realizata intre anii 1862-1865
dupad planurile arhitectului Anton Czigler, in stil neobaroc. Pe fatada vestica sunt plasate doua
turnuri cu clopotnitd de un aspect maiestuos cu sectiune pdtratd. Fiecare laturd a acestora
cuprinde cate un orologiu. Invelitoarea turnurilor, bogat ornamentata, a fost suprainaltata in
anul 1905. Pictura murald 1i apartine lui Anastase Damian. Executia acestei lucrari a Inceput
in anul 1957 si s-a finalizat in anul urmator.
Biserica ,,Sf. Anton de Padova”, ordinul calugarilor minoriti, a fost edificatd in anul 1904 in
stilul renascentist
Biserica Rosie (evanghelic-luterand), construita in anul 1906 in stil neogotic
Sinagoga neologa, construita in anul 1834 in stil grec, toscan
Biserica Reformata, construitd in anul 1847 in stil baroc
Catedrala Ortodoxd Romana "Sfanta Treime", construita in anul 2009

Muzee si expozitii
e Complexul Muzeal Arad
o Sectia istorie
o Sectia stiintele naturii
o Sectia Arta
Muzeul Memorial "Vasile Goldis"
Colectia de arta Doina si Barutu Arghezi
Galeria Delta. Principalele evenimente cu o componentd de traditie sunt: Salonul Bienal
International de Desen, Salonul Bienal de Sculpturd Mica, Salonul Anual de Arta
Galeria Alfa
Galeria Clio
Galeria Turnul de Apa
Galeria Takacs
Galeria Carola's
Expo Arad International, Centrul Expozitional din cadrul Camerei de Comert Industrie si
Agriculturd a judetului Arad, al doilea cel mai mare pavilion expozitional din Roménia dupa
Romexpo.

Turismul de agrement
o Strandul "Neptun"
e Parcul Natural Lunca Muresului
e Padurea Ceala cu Lacul Maltaret si Insula Mures (Trei Insule)
o Faleza Muresului
o Paduricea (Piata Podgoria)
e Patinoar

Administratie si politica
Municipiul Arad este administrat de un primar si un consiliu local compus din 23 consilieri.
Primarul, Calin Bibart, de la Partidul National Liberal, este in functie din 2020.

Incepand cu alegerile locale din 2020, consiliul local are urmdtoarea componenti pe partide politice:
Partid Consilieri|Componenta Consiliului
Partidul National Liberal 9
lUniunea Salvati Romania 7 HHH
Platforma Social-Liberal Crestina 3
Partidul Miscarea Populara 2
”Uniunea Democratd Maghiard din Romania 2 \.H
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Educatie
Prima scoald elementara din Arad, s-a infiintat in 1707 de cadlugarul de origine bavareza, Fr. Camil
Noffrich. in 1745 scoala incepitoare devine scoald latind, apoi in 1762 gimnaziu. In 1844-1845 se
aplicd o noua reforma scolard in Austria, introdusa un an mai tarziu si in Ungaria, In urma careia
gimnaziul din Arad se completeaza initial cu 7 clase, apoi cu 8 clase, devenind in 1851-1852
gimnaziu superior complet, iar In 1868 ia denumirea de gimnaziu superior regal. Scoala latind si
gimnaziul din Arad, patronate de cdlugdrii minoriti au functionat pe rand in doua localuri, proprietati
ale ordinului (1745-1821/1821-1873). Documentele ce alcatuiesc istoria Invatdmantului in
Transilvania si la Arad vadesc un admirabil militantism, cu accente dramatice uneori, al
intelectualitatii aradene pentru infiintarea unei Universitati in aceste locuri. Preparandia (1812, prima
scoald pedagogicd romaneascd din intreg arealul romanesc si intre primele din Europa), Institutul
Clerical Teologic (1822), Conservatorul de muzica (1833) anticipau ideea de invatamant superior, iar
proiectele academice ale unor carturari precum episcopul Ghenadie Rat (in anul 1850), loan
Popovici-Desseanu (in anul 1871), Vasile Goldis (in anul 1906), Onisifor Ghibu (in anul 1915), lon
Montani (in anul 1924), Memoriile din 18 septembrie 1940, din 11, 20 si 30 ianuarie 1945, din 19
august 1947 ale unor mari personalitdti aradene infatiseaza credinta nestrdmutatd a intelectualitatii si
nu numai a acesteia, cd Aradul este indreptatit, prin stralucita sa istorie, sd devina centru universitar.
Inspectoratul Scolar Judetean Arad s-a infiintat in 1 martie 1968. Reteaua scolara din municipiul
Arad totalizeaza 88 de unitdti, din care 34 de gradinite, 14 scoli cu clasele I-IV si I-VIII, o scoala
privatd cu clasele I-1V, 22 de licee si grupuri scolare (3 colegii nationale, un colegiu economic, 2
colegii tehnice, un colegiu particular, un liceu de limba germana, un colegiu de limba maghiara, un
liceu cu program sportiv, un liceu de artd, 6 licee tehnologice, un liceu particular, 2 licee teologice,
un seminar teologic ortodox, un liceu UCECOM)), cit si 2 scoli ajutdtoare, o scoald normala, un liceu
pentru nevazatori si 2 scoli postliceale.
Universitati
Ulterior anului 1989, Invatdmantul superior a fost reinfiintat in Arad prin 2 universitati:

e Universitatea de Vest "Vasile Goldis" (1990)

e Universitatea "Aurel Vlaicu" (1991)
Licee

e Colegiul National ,,Moise Nicoara”

e Colegiul National "Elena Ghiba Birta"

e Liceul Pedagogic "Dimitrie Tichindeal"

e Colegiul National "Vasile Goldis"

e Colegiul Economic

e Liceul Teoretic "Adam Miiller Guttenbrunn"

e Colegiul "Csiky Gergely"

e Liceul de Arta "Sabin Dragoi"

e Liceul Teologic Baptist "Alexa Popovici"

e Liceul Teologic Penticostal

e Seminarul Teologic Ortodox

e Liceul cu Program Sportiv

o Colegiul Tehnic de Constructii si Protectia Mediului

e Colegiul Tehnic "Aurel Vlaicu"

e Liceul Tehnologic de Electronica si Automatizari "Caius lacob" (Liceul CFR)

e Liceul Tehnologic "Francisc Neuman"

e Liceul Tehnologic de Industrie Alimentara

e Liceul Tehnologic de Transporturi Auto "Henri Coanda"

o Liceul National de Informatica

e Liceul Tehnologic "luliu Moldovan" (Liceul Forestier)

e Liceul UCECOM Spiru Haret

o Colegiul Particular "Vasile Goldis"

e Liceul Special "Sfanta Maria" | pentru copii cu dizabilitéti
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Sanatate
In oras functioneazi Spitalul Clinic Judetean de Urgentd, Spitalul Clinic Municipal(acesta s-a unit cu
Spitalul Clinic Judetean de Urgentd) si o serie de spitale si centre medicale de specialitate,
publice(Policlinica, Clinica dentard, Spitalul Matern, etc.) si private (MedLife Genesys, Laser
System, Mediqua etc.).
Festivaluri

o Festivalul International de Teatru Clasic (Editia XXI in 2015)

o Festivalul International Euromarionete (Editia XVI in 2015)

o Festivalul International de Teatru in limba franceza ,,Amifran” (Editia XXIII in 2015)

o Festivalul International de Teatru Nou (Editia III in 2015)

e Festivalul de film documentar fARAD (Editia II in 2015)

e Media Art Festival (Editia II in 2015)

o Festivalul National de Literaturd ,,Discutia Secretd” (Editia II in 2015)

o Festivalul de Literaturad Zilele Doinas (Editia I in 2015)

o Festivalul de muzicd americana si jazz

o Festivalul International de Jazz

e Gala de Opera Open Air

o Festivalul Minoritatilor

o Téargul Mesterilor Populari

e Zilele Aradului - in luna august

e Festivalul Vinului — in septembrie/octombrie

o Festivalul international de muzica si dans ,,Ghiocelul de Argint”
Teatru

e Teatrul Clasic "loan Slavici"

e Teatrul de Marionete Arad

e Teatrul Vechi, sau Teatrul Hirschl
Muzica clasica
Filarmonica de Stat Arad, etatizata in 1948, o datd cu venirea lui Nicolae Branzeu la Arad, isi va
continua traditia muzicald arddeand marcatda in anul 1833 de infiintarea celui de-al saselea
Conservator din Europa, dupad cele de la Paris, Praga, Bruxelles, Viena si Londra.
Institutii de cultura

e Centrul Cultural Judetean Arad

e (Casa de Cultura a Municipiului Arad

o Biblioteca Judeteana ,,A.D. Xenopol” Arad
Presa scrisa
Primul ziar tiparit la Arad a fost s@ptamanalul de limbd germana Arader Kundschaftsblatt in anul
1837, sub redactia lui Franz Schwester, care in 1840 incepe tipdrirea si variantei in limba maghiara,
Aradi Hirdeto. La 1 iulie 1848 apare saptamanalul Der Patriot, publicat de Joseph Schmidt.
Primul periodic aradean tiparit in limba romana, a fost gazeta Speranta, aparuta intre 1 februarie - 15
decembrie 1869 si ulterior intre 10 ianuarie - 13 iunie 1872, periodic considerat , unica si prima
foaie bisericeasca a romanilor ortodocsi din Ungaria si Ardeal”. Mai tarziu, In anul 1877, apare
revista, Biserica si scoala, cu existenta neintreruptd pana in 1948.
In 1897 apare ziarul Tribuna Poporului, sub redactia lui Ioan Russu-Sirianu, care in 1904 isi schimba
numele In Tribuna, iar In 1905 redactorul devine Sever Bocu. Tribuna fuzioneaza in 1912 cu ziarul
Romdnul, infiintat in 1911 ca organ de presa al Partidului National Roméan din Ungaria si
Transilvania.
In perioada 1916 - 1940, in Arad mai apar urmitoarele publicatii literare: Pagini literare (1916),
Genius (1924-1925), Salonul literar (1925-1926), Laboremus (1926), Romania literara (1930),
Hotarul (1933-1940), Innoirea (1937-1940) si Litera (1938-1939).
Dupa revolutie, apar noi surse de informare, “Tribuna Aradului” (1990-1991), "Curierul Aradului" si
"Libertatea Aradului" (1991-1997). In prezent, presa scrisi cuprinde o varietate de publicatii:Jurnal
Aradean, cel mai vechi cotidian local, aparut in anul 1944, care a purtat succesiv denumirea de
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Patriotul, Flacara rosie s1 Adevarul (denumire schimbata la inceputul anului 2008, prin decizie
judecatoreasca in defavoarea ziarului Adevarul de Bucuresti). Dupd anul 1990 mai apar si Arad
Expres, Observator Aradean, Glasul Aradului, Oglinda de Vest, Realitatea, Buletinul de Arad,
Ziarele Munca, Piata Aradului si Informatia Aradului acestora addugandu-se cotidianul de limba
maghiard, Nyugati Jelen. De-asemenea, a fost infiintatd Agentia de Presa a Judetului Arad NewsAr.

Sport
o Fotbal o Escalada
o FC UTA Arad - Batrana Doamna a o CZEA - Centrul Zonal Ecologic
fotbalului romanesc, cea mai titrata Arad
echipd din provincie dupa numdrul e Scufundari- SCUBA
de campionate nationale castigate o CZEA - Centrul Zonal Ecologic
(6). Arad
o CS Gloria CTP Arad - fondat in e Speologie
1913, este unul dintre cele mai o CZEA - Centrul Zonal Ecologic
vechi cluburi de fotbal din Romania. Arad
In prezent evolueazi in liga a IV-a. o Lupte Greco-Romane
o Baschet o C.S.S. Gloria Arad
o BC Univ. Goldis ICIM Arad - o C.S."Astra" Arad
campioana Romaniei de 9 ori, este o Fundatia Lupte Club Gloria Arad
una dintre cele mai titrate echipe de o Judo
baschet din tara o CSM Gloria Arad
o BC West Olympia Phoenix Arad o Rapid Arad
e Polo
o AMEFA Arad
* Rugby
o CSUAV Arad
e Tenis de camp
o Competitii
= BRD Arad Challenger
e Volei
o UVVG Pro Volei
o Kaiac
o CSM Arad
Personalitati
Profesori: Scriitori
e Dimitrie Tichindeal o loan Slavici
e Alexandru Gavra e Moise Nicoard
e Anastasie Sandor e Mircea V. Stanescu
o Constantin Diaconovici e Vintild Russu-Sirianu
Loga e Stefan Augustin Doinas
e Caius lacob e Mihai Beniuc
e Nicolae Stefu e Adam Miiller-
e Cornelia Bodea Guttenbrunn
e Josif Moldovan e Mircea Micu
Laureati ai premiului Nobel: e loan Alexandru
o Stefan Hell e Mircea Mihaies
Oameni politici: e Gheorghe Schwartz
o Stefan Cicio Pop o Florin Banescu
e Sever Bocu e Romulus Bucur
o Vasile Goldis e Emil Simdndan
e Joan Suciu e Viorel Gheorghita
o lon Flueras o Eginald Schlattner
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e Joan Russu-Sirianu
Generali:

o Piotr Tekeli

e Franz Rohr
Lideri comunitari -

e Aron Chorin

Actori
e Mariana Buruiana
e Zoltan Lovas
Pictori :
e Ivan Tabakovic
e Mihai Pacurar

e Cornelia Kocsis Josan
o loan Emil Kett-Groza

¢ Dacian Andoni

o Ladislau Babocsik
e Francisc Baranyai
e Onisim Colta

e Adriana Chirita

¢ Jolanda Rosa

e Mihaly Takécs

Relatii externe
Orase infratite

o FM7Zrenjanin, Serbia
o _Atlit (n°5ny), Israel

o [Fushun, China
e =Gyula, Ungaria

e Horia Medeleanu
Regizori

e (Géza von Cziffra (1900-

1989)

Arhitecti :
o Lajos Szantay
e Milan Tabacovici
e Silvestru Rafiroiu
e Milos Cristea
Sculptori :
e Delia Brandusescu
e Joan Tolan
e Ferdinand Rosa
Compozitori:
e Jon Vidu
e Nicolae Branzeu
e Sabin Dragoi
e Emil Montia

e ==Hodmezdvasarhely, Ungaria
e —=.Giv'atayim (22ny33), [srael

e =Pecs, Ungaria

Sportivi :

e =Budapesta, Ungaria Infratit cu sectorul XII Hegyvidék

Orase partenere

o —+Kirklees, Anglia

o M®Ditzingen, Germania
o M®Wirzburg, Germania
o EmTrencin, Slovacia

e ==Tatabanya, Ungaria

2.5. Identificarea imobilelor

Sorin Babii - tir, campion
olimpic

Emilia Eberle - gimnasta,
medaliatad olimpica
Daniela Dodean - tenis
de masa

Monica Brosovszky -
baschetbalista

Ladislau Brosovszky -
fotbalist

Helmuth Duckadam -
fotbalist, portar

Marcel Coras - fotbalist
Emeric Jenei - fotbalist si
antrenor

Identificarea terenurilor de evaluat s-a facut in baza documentelor (extrase CF, HCL-uri, proiecte de
hotarare, planuri de amplasament) puse la dispozitie de catre reprezentantii proprietarului. Aceste
documente sunt anexate prezentului raport de evaluare.
Datele de identificare ale terenurilor se regasesc in tabelul de mai jos:

Nr. . Categorie
figk Denumire Nr. cad. | Suprafata | Amplasament de folosinta
Teren - Incinta Strand Neptun, CF nr. 357570 .
1| Arad, HCLM nr. 87/2018 si HG nr. 976/2002 | >>/>70 | 1344 Intravilan cC
Teren - Zona strazii Campul Linistii, CF nr. . .
2 363593 Arad, HCLM nr. 732/2022 363593 2251 intravilan DR
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Capitolul 3
REGULI GENERALE PRIVIND REEVALUAREA ACTIVELOR AFLATE iN
PATRIMONIUL INSTITUTIILOR PUBLICE

ART. 1. Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimoniul institutiilor
publice se realizeaza actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective n situatiile financiare
anuale ale anului in care s-a efectuat reevaluarea.

Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determindrii valorii juste a acestora la
data bilantului, tindndu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei,
atunci cand valoarea contabila difera semnificativ de valoarea justa.

Valoarea justd a unui bun este definita la pct. 2.8 “Reguli generale de evaluare” din CAP. 2
“Aprobarea, depunerea si componenta situatiilor financiare” din Normele metodologice privind
Planul de conturi pentru institutiile publice si instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin
Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1917/2005, cu modificarile si completarile ulterioare.
Pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarea justd este identicd cu valoarea de piata.
Valoarea justd se determind pe baza unor evaludri efectuate, de regula, de evaluatori autorizati
conform reglementarilor legale n vigoare.

In situatia in care valoarea justd nu se determina in baza evalurilor efectuate de evaluatori autorizati,
valoarea justa la data bilantului se determind de o comisie numitd de conducatorul institutiei publice.
ART. 2. Institutiile publice, indiferent de sursa de finantare a cheltuielilor si de subordonare
inventariaza activele fixe corporale aflate in patrimoniul lor, care urmeazd sa fie reevaluate.
Inventarierea se efectueazd in conformitate cu prevederile Ordinului ministrului finantelor publice
nr. 1753/2004 pentru aprobarea Normelor privind organizarea si efectuarea inventarierii elementelor
de activ si de pasiv, cu modificarile ulterioare.

In cazul reevaludrii efectuate de specialisti din cadrul institutiilor publice, pentru desfasurarea in
bune conditii a operatiunilor de inventariere si reevaluare, iIn comisii vor fi numite persoane cu
pregatire corespunzdtoare economicd si tehnicd in domeniu, care sd asigure efectuarea corecta si la
timp a inventarierii activelor fixe corporale si sd poata aprecia starea, respectiv gradul de uzurd fizica
si morala, utilitatea si valoarea de piata a acestora.

Pentru elementele de active fixe corporale la care s-au constatat deprecieri, comisia de inventariere
face propuneri pentru inregistrarea ajustarilor pentru depreciere in formularul “Listd de inventariere”
(cod 14-3-12), formular prevazut in anexa 1 la Normele privind organizarea si efectuarea
inventarierii elementelor de activ si de pasiv, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor publice nr.
1753/2004, cu modificarile ulterioare.

In vederea realizirii in bune conditii a operatiunilor de reevaluare, ordonatorii de credite superiori
pot sprijini cu specialisti institutiile subordonate.

ART. 3. Activele fixe corporale ale institutiilor publice se reevalueaza dupa cum urmeaza
a) activele fixe corporale aflate In patrimonio : terenuri si amenajari la terenuri, constructii, instalatii
tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii, mobilier, aparatura birotica, echipamente de
protectie a valorilor umane si materiale si alte active fixe corporale;

b) activele fixe corporale date in concesiune, cu chirie, in folosinta gratuitd persoanelor juridice fara
scop patrimonial, precum si cele date in administrarea regiilor autonome;

c) capacitatile puse in functiune partial, de natura activelor fixe corporale pentru care inca nu s-au
intocmit formele de inregistrare ca active fixe corporale;

d) activele fixe corporale la care s-au efectuat lucrdri de investitii (modernizari, reparatii capitale,
reabilitari, consolidari etc.) care au majorat valoarea de inregistrare in contabilitate a acestora,
indiferent de sursa de finantare a investitiilor.

Reevaluarea se efectueaza separat pentru valoarea de inregistrare de la data intrarii in patrimoniu sau
data ultimei reevaluari si separat pentru valoarea investitiei, prin aplicarea indicilor de pret
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corespunzatori perioadelor cand acestea au intrat in patrimoniu sau au fost reevaluate si cand au fost
efectuate investitiile.
Valoarea actualizatd a activelor fixe corporale modernizate se determind prin Insumarea valorilor
actualizate ale valorii de inregistrare in contabilitate cu valoarea actualizatd a investitiilor;
e) activele fixe corporale achizitionate de institutiile publice in cadrul contractelor de leasing
financiar;
f) activele fixe corporale aflate la reprezentantele diplomatice, comerciale, militare din strainatate, in
zonele de conflict. Acestea se inventariazd si se reevalueaza de institutiile publice in patrimoniul
carora sunt inregistrate.
Investitiile efectuate la activele fixe corporale inchiriate de institutiile publice se reevalueazd de
operatorii economici/institutiile publice care au efectuat investitiile.
ART. 4. Nu se reevalueaza :
a) activele fixe corporale care au intrat in patrimoniul institutiilor publice in cursul anului in care se
efectueaza reevaluarea si au fost Inregistrate in contabilitate la costul de achizitie, de productie sau la
valoarea justa, dupa caz;
b) activele fixe corporale care la data reevaluarii au durata normald de functionare expiratd;
c) activele fixe corporale aflate in conservare, precum si rezervele de mobilizare care sunt evidentiate
in contabilitate ca active fixe corporale;
d) activele fixe corporale pentru care au fost intocmite documentele, dar nu s-au obtinut aprobarile
legale de scoatere din functiune, si care nu au fost demontate, demolate sau dezmembrate.
e) activele fixe corporale in curs de executie.
ART. 5. Pentru determinarea diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale aflate in
patrimoniul institutiilor publice, respectiv a valorii rdmase actualizate, se vor avea in vedere
urmatoarele:
a) valoarea de inregistrare in contabilitate a activelor fixe corporale care se reevalueaza;
b) data intrarii in patrimoniu.
Data intrdrii In patrimoniu se considera :
- data inscrisa in documentele de achizitie intocmite pentru activele fixe corporale procurate cu titlu
oneros, care nu au mai fost reevaluate;
- data inscrisd in documentele intocmite pentru activele fixe corporale construite sau produse de
institutiile publice, care nu au mai fost reevaluate;
- data Inscrisd in documentele transmise de donator, pentru activele fixe corporale dobandite cu titlu
gratuit, care nu au mai fost reevaluate;
- data inscrisd in documentele de intrare in patrimoniu prin alte modalitati de dobandire (transfer,
expropriere, Hotdrare judecatoreasca etc.), care nu au mai fost reevaluate;
c¢) data ultimei reevaludri, pentru activele fixe corporale care au fost reevaluate anterior;
d) amortizarea calculatd péana la finele lunii cand se efectueaza reevaluarea evidentiatd in
contabilitate 1n creditul contului 281 “Amortizari privind activele fixe corporale”;
e) rata inflatiei (indicele preturilor de consum) comunicata de Institutul National de Statistica.
Indicii preturilor de consum pot fi accesati de pe site-ul Institutului National de Statistica, la adresa:
www.insse.ro Se parcurg urmatorii pasi :

- se merge in dreapta paginii: Indicele preturilor de consum;

- se merge in stanga paginii: Indicele preturilor de consum lunar;

- se introduce numele persoanei juridice;

- se selecteazd domeniul de interes: Indicele preturilor de consum (IPC — total);

- se selecteaza perioada de interes;

- se selecteazd perioada curenta (anul si luna cand se efectueaza reevaluarea);

- se selecteazd perioada de referintd (anul si luna intrarii in patrimoniu/data ultimei reevaluari);

- se afiseazd Indicele lunar al preturilor de consum: total, marfuri alimentare, marfuri nealimentare
si servicii,

- se selecteaza IPC — total;

- se imprima rezultatele;
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f) valoarea de inregistrare n contabilitate actualizata (valoarea reevaluata la data cand se efectueaza
reevaluarea), determinatd prin inmultirea valorii de inregistrare in contabilitate cu rata inflatiei
(indicele preturilor de consum).

Diferentele din reevaluare aferente activelor fixe corporale se stabilesc ca diferenta intre valoarea de
inregistrare in contabilitate actualizata (valoarea reevaluatd) si valoarea de inregistrare in
contabilitate, astfel:

In cazul reevaludrii efectuate cu ajutorul indicelui preturilor de consum, pe baza datelor din:
- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care se
amortizeaza, al carei model este prevazut in ANEXA 1%);

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul public care nu se
amortizeaza, al carei model este prevazut in ANEXA 1b);

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care nu se
amortizeaza, al carei model este prevazut in ANEXA 1c);

In cazul reevaluirii efectuate de evaluatori autorizati, pe baza datelor din:

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care se
amortizeaza, al carei model este prevazut in ANEXA 1d);

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul public care nu se
amortizeaza, al carei model este prevazut in ANEXA le);

- Situatia diferentelor din reevaluarea activelor fixe corporale din domeniul privat care nu se
amortizeaza, al carei model este prevazut in ANEXA 1f).

In situatia in care institutiile publice au in patrimoniu bunuri apartinind atat statului, cat si unitatilor
administrativ-teritoriale, vor intocmi situatii distincte pentru bunurile apartinand statului si pentru
bunurile apartindnd unitatilor administrativ-teritoriale.

ART. 6. In cazul in care, ulterior recunoasterii initiale ca activ, valoarea unui activ fix corporal este
determinatd pe baza reevaludrii activului respectiv, valoarea rezultatd din reevaluare va fi atribuita
activului, In locul costului de achizitie/costului de productie sau al oricdrei alte valori atribuite
inainte acelui activ. In astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se vor aplica activului avand in
vedere noua valoare a acestuia, determinata in urma reevaluarii.

Diferenta dintre valoarea rezultatd in urma reevaluarii si valoarea de inregistrare in contabilitate
conduce la cresterea sau descresterea rezervelor din reevaluare.

Evidenta rezervelor din reevaluare se tine cu ajutorul contului 105 “Rezerve din reevaluare”.
Cresterea sau descresterea de valoare a activului fix corporal amortizabil rezultatd in urma
operatiunii de reevaluare se inscrie in coloanele “Debit” sau “Credit”, dupa caz, din formularul “Fisa
mijlocului fix” (cod 14-2-2). Dupa fiecare reevaluare, rezervele din reevaluare aferente activelor fixe
amortizabile (preluate din soldul contului 105 “Rezerve din reevaluare™) se Inscriu intr-o coloana
distincta, in fisa mijlocului fix respectiv.

ART. 7. Reevaluarea activelor fixe corporale trebuie facutd cu suficientd regularitate, astfel incat
valoarea contabild sd nu difere semnificativ de cea care ar fi determinatd folosind valoarea justa la
data bilantului.

Daca rezultatul reevaludrii activelor fixe corporale neamortizabile este o crestere a valorii contabile,
aceasta se trateaza ca o crestere a rezervei din reevaluare care se transferd concomitent in creditul
conturilor de fonduri (conturile 101, 102, 103, 104, dupa caz).

Dacd rezultatul reevaluarii activelor fixe corporale neamortizabile este o descrestere a valorii
contabile, aceasta se trateaza ca o diminuare a rezervei din reevaluare care se transfera concomitent
in debitul conturilor de fonduri (conturile 101, 102, 103, 104, dupa caz).

Dacad rezultatul reevaludrii activelor fixe corporale amortizabile este o crestere a valorii contabile
nete (valoarea contabila, mai putin amortizarea cumulatd), aceasta se trateaza astfel:
- ca o crestere a rezervei din reevaluare, prezentatd in cadrul capitalurilor proprii, daca nu a existat o
descrestere anterioard, recunoscutd ca o cheltuiald aferentd acelui activ (contul 105);
- ca un venit care sd compenseze cheltuiala cu descresterea recunoscuta anterior la acel activ (contul
7813).

Daca rezultatul reevaluarii activelor fixe corporale amortizabile este o descrestere a valorii contabile
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nete (valoarea contabild, mai putin amortizarea cumulatd), aceasta se trateaza astfel:
- ca o scadere a rezervei din reevaluare, prezentata in cadrul capitalurilor proprii, cu valoarea minima
dintre valoarea acelei rezerve si valoarea descresterii (contul 105); eventuala diferentd ramasa
neacoperitd din rezervele din reevaluare existente se inregistreaza ca o cheltuiald (contul 6813);
- ca o cheltuiald cu intreaga valoare a descresterii, dacd in rezerva din reevaluare nu este Inregistrata
o suma aferentd acelui activ (contul 6813).
ART. 8. La reevaluarea activelor fixe amortizabile, amortizarea cumulatd la data reevaluarii se
trateaza Intr-unul din urmatoarele moduri:
a) recalculata proportional cu schimbarea valorii contabile a activului fix (inregistratd in contul 2xx),
astfel incat valoarea contabild a activului fix, dupa reevaluare, s fie egala cu valoarea sa reevaluata.
Aceastd metodad este folositd deseori in cazul in care activul fix este reevaluat prin aplicarea unui
indice (de exemplu, indicele preturilor de consum — total);
b) eliminata din valoarea contabila a activului fix (inregistrata in contul 2xx), iar valoarea netd astfel
obtinuta devine valoarea reevaluata a activului fix. Metoda de reevaluare este bazata pe valori nete,
respectiv la fiecare reevaluare amortizarea calculata este eliminatd din valoarea contabila a activului
fix. Aceasta metoda este folosita deseori pentru cladiri care sunt reevaluate la valoarea lor de piata.
ART. 9. Diferentele din reevaluare evidentiate in contul 105 “Rezerve din reevaluare” urmeaza sa fie
trecute asupra contului 117.15 “Rezultatul reportat reprezentand surplusul realizat din reevaluare” in
situatia in care activele fixe sunt amortizate integral, scoase din functiune, transferate cu titlu gratuit,
vandute etc. Prin inregistrarea: 105 =117.15.
ART. 10. Functiunea contului 105 “Rezerve din reevaluare” prevdazutd in Normele metodologice
privind organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, Planul de conturi pentru
institutiile publice s1 instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor
publice nr. 1917/2005, cu modificarile si completdrile ulterioare, se modifica si se completeaza
astfel:
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” este un cont de pasiv. In creditul contului se inregistreaza
cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea activelor fixe corporale, iar in debit, descresterea de
valoare rezultatd din reevaluarea activelor fixe corporale.
Soldul creditor al contului reprezintd valoarea rezervelor din reevaluarea activelor fixe corporale
existente in institutie, neamortizate integral.
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” se detaliaza pe urmatoarele conturi sintetice de gradul II:

1051 “Rezerve din reevaluarea terenurilor si amenajarilor la terenuri’;

1052 “Rezerve din reevaluarea constructiilor”;

1053 “Rezerve din reevaluarea instalatiilor tehnice, mijloacelor de transport, animalelor si
plantatiilor”;

1054 “Rezerve din reevaluarea mobilierului, aparaturii birotice, echipamentelor de protectie a
valorilor umane si materiale si a altor active fixe corporale”;

1055 “Rezerve din reevaluarea altor active ale statului”.
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” se crediteaza prin debitul conturilor:

101 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al statului”
- cu descresterea rezervei din reevaluare transferata asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al statului care nu se amortizeaza.

102 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al statului”
- cu descresterea rezervei din reevaluare transferatd asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
privat al statului care nu se amortizeaza.

103 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al unitatilor administrativ-teritoriale”
- cu descresterea rezervei din reevaluare transferata asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al unitatilor administrative-teritoriale care nu se amortizeaza.

104 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale”
- cu descresterea rezervei din reevaluare transferata asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
privat al unitatilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaza.

211 “Terenuri si amenajdri la terenuri”
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- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea terenurilor si a amenajarilor la terenuri.
212 “Constructi1”
- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea constructiilor.
213 “Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii”
- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea instalatiilor tehnice, mijloacelor de transport,
animalelor si plantatiilor.
214 “Mobilier, aparaturd birotica, echipamente de protectie a valorilor umane si materiale si alte
active fixe corporale”
- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea mobilierului, aparaturii birotice, echipamentelor de
protectie a valorilor umane si materiale si a altor active fixe corporale.
215 “Alte active ale statulur”
- cu cresterea de valoare rezultatd din reevaluarea altor active ale statului.
Contul 105 “Rezerve din reevaluare” se debiteaza prin creditul conturilor:
101 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al statului”
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferatd asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al statului care nu se amortizeaza.
102 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al statului”
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferata asupra fondului, pentru bunurile din domeniul privat
al statului care nu se amortizeaza.
103 “Fondul bunurilor care alcdtuiesc domeniul public al unitatilor administrativ-teritoriale”
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferatd asupra fondului, pentru bunurile din domeniul
public al unitatilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaza.
104 “Fondul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale”
- cu cresterea rezervei din reevaluare transferata asupra fondului, pentru bunurile din domeniul privat
al unitatilor administrativ-teritoriale care nu se amortizeaza.
117.15  “Rezultatul  reportat reprezentdnd  surplusul realizat din  reevaluare”
- cu rezerva din reevaluare transferatd asupra rezultatului reportat in situatia in care activele fixe sunt
amortizate integral, scoase din functiune, transferate cu titlu gratuit, vandute, etc.
211 “Terenuri si amenajdri la terenuri”
- cu descresterea de valoare rezultatd din reevaluarea terenurilor si a amenajdrilor la terenuri.
212 “Constructi1”
- cu descresterea de valoare rezultatd din reevaluarea constructiilor.
213 “Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii”
- cu descresterea de valoare rezultata din reevaluarea instalatiilor tehnice, mijloacelor de transport,
animalelor si plantatiilor.
214 “Mobilier, aparaturd birotica, echipamente de protectie a valorilor umane si materiale si alte
active fixe corporale”
- cu descresterea de valoare rezultatd din reevaluarea mobilierului, aparaturii birotice,
echipamentelor de protectie a valorilor umane si materiale si a altor active fixe corporale.
215 “Alte active ale statulur”
- cu cresterea de valoare rezultata din reevaluarea altor active ale statului.
281 “Amortizari privind activele fixe corporale”
- cu rezerva din reevaluare aferentd duratei normale de utilizare consumata a activului la momentul
reevaluadrii, transferatd asupra contului de amortizare.
ART. 11. incepand cu data de 1 ianuarie 2008, activele fixe corporale de natura constructiilor si
terenurilor aflate In patrimoniul institutiilor publice vor fi reevaluate cel putin o datd la 3 ani de o
comisic numitd de conducdtorul institutier publice sau de evaluatori autorizati conform
reglementarilor legale in vigoare, rezultatele reevaludrii urmand a fi inregistrate in contabilitate pana
la finele anului in care s-a efectuat reevaluarea.
In situatia in care reevaluarea constructiilor si terenurilor se efectueazi de o comisie numitd de
conducatorul institutiei publice, se procedeaza in mod similar cu reevaluarea celorlalte active fixe
corporale, potrivit prevederilor art. 5-9 din prezentele norme metodologice.

-34-




Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

CAP. 4 Regimul de amortizare si calcularea amortizarii

ART. 14. Institutiile publice amortizeaza activele fixe corporale si activele fixe necorporale utilizand
metoda amortizdrii liniare.

Amortizarea anuald se calculeaza prin aplicarea cotei de amortizare (CA) la valoarea de intrare a
activelor fixe corporale si necorporale.

Cota de amortizare (CA) pentru activele fixe corporale se determind ca raport procentual intre 100 si
durata normala de functionare din Catalogul privind duratele normale de functionare a mijloacelor
fixe, aprobat prin hotdrare a Guvernului (CA = 100/durata normald de functionare). Pentru activele
fixe corporale intrate in patrimoniul institutiilor publice care nu au fost amortizate integral, durata
normald de functionare este durata ramasd prevazuta in documentele de intrare, respectiv durata
stabilita de comisie, in situatia in care nu se cunoaste anul punerii in functiune.

Cota de amortizare (CA) pentru activele fixe necorporale se determind ca raport procentual intre 100
si durata normala de functionare determinatd potrivit art. 17-19 din Ordonanta Guvernului nr.
81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor publice,
aprobatd prin Legea nr. 493/2003, cu modificérile si completarile ulterioare.

Duratele normale de functionare aprobate prin hotarare a Guvernului se pot corecta, in sensul
majordrii sau reducerii acestora cu pana la 20%, cu aprobarea ordonatorului de credite.
Amortizarea se inregistreaza lunar in contul de cheltuieli 6811 “Cheltuieli operationale privind
amortizarea activelor fixe”, titlul 71 “Active nefinanciare”, articolele si alineatele corespunzatoare.
Amortizarea se calculeaza incepand cu luna urmatoare punerii in functiune, pana la recuperarea
integrala a valorii de intrare, conform duratelor normale de functionare.

Durata normala de functionare ramasd se determina ca diferenta intre durata normald de functionare
stabilita potrivit legii si durata normala de functionare consumata.

Institutiile publice au obligatia sa Inscrie in documentul “Fisa mijlocului fix” (cod 14-2-2) valoarea
ramasa de amortizat si amortizarea lunara aferenta activelor fixe corporale aflate in patrimoniu.
ART. 15.Data punerii in functiune in vederea calcularii amortizarii se determina astfel:
a) activele fixe corporale independente, care nu necesita montaj si nici probe tehnologice, se
considerd puse in functiune la data achizitionarii lor, pe baza procesului-verbal de receptie;
b) utilajele care necesita montaj, dar nu necesitd probe tehnologice, precum si cladirile si
constructiile speciale care nu deservesc procese tehnologice se considerd puse in functiune la data
terminarii montajului, respectiv la data termindrii constructiei, pe baza procesului-verbal de receptie;
c) utilajele si instalatiile care necesitda montaj si probe tehnologice, precum si cladirile si constructiile
speciale care deservesc procese tehnologice se considera puse in functiune la terminarea probelor
tehnologice, pe baza procesului-verbal de punere in functiune.

ART. 16 Capacitatile puse in functiune partial, pentru care nu s-au intocmit formele de inregistrare
ca active fixe, se cuprind 1n grupa la care urmeaza a se inregistra ca active fixe corporale, la valoarea
rezultata prin insumarea cheltuielilor ocazionate de realizarea lor. La punerea in functiune, cu ocazia
receptiei finale, amortizarea se determind in functie de valoarea finald, iar valoarea neamortizatd
pand la acea data urmeaza sd fie recuperatd pe durata normald de functionare ramasa.
ART. 17. Investitiile efectuate la activele fixe corporale, de exemplu: modernizari, reparatii capitale,
reabilitari, consolidari etc., si care majoreaza valoarea de intrare a acestora se amortizeaza fie pe
durata normald de functionare ramasd, fie prin majorarea duratei normale de functionare cu 20%.
Daca investitiile s-au efectuat dupa expirarea acestei durate, se stabileste o noud duratd normala de
functionare de catre o comisie tehnicd, cu aprobarea ordonatorului de credite, dar nu mai mult de
20% din durata normald de functionare initiala.

ART. 18.Investitiile efectuate pentru amenajarea lacurilor, baltilor, iazurilor, terenurilor si pentru alte
lucrari similare se recupereazad pe calea amortizarii, prin includerea in cheltuielile institutiei publice
intr-o perioada de maximum 10 ani, cu aprobarea ordonatorului de credite.
ART. 19. Plantatiile tinere, precum si plantatiile de protectie, care sunt incadrate in grupa 2
“Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii”, sunt scutite de calculul amortizarii,
astfel:

a) pana la trecerea pe rod, pentru plantatiile tinere;
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b) in primii 5 ani, pentru plantatiile de protectie.

Duratele normale de functionare a plantatiilor tinere si a plantatiilor de protectie cuprind si duratele
de scutire si, in acest caz, cota de amortizare se determind in functie de durata normald de
functionare, redusd cu perioada de scutire, In ani, pentru care nu se calculeazd amortizare.
ART. 20. Bunurile de natura armamentului si tehnicii de lupta, precum si cele aflate in conservare si
in rezerve de mobilizare care nu se amortizeaza, potrivit legii, vor fi definite prin norme proprii de
catre institutiile publice care le au in patrimoniu.

ART. 21. Serviciile publice de interes local care desfasoard activitdti de naturd economica aplica
prevederile art. 31 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare, respectiv ale Hotdrarii Guvernului nr. 214/1999 privind activitatile de natura
economica pentru care se calculeaza amortizarea mijloacelor fixe, care prevad obligatia calcularii,
inregistrarii si recuperdrii uzurii fizice si morale a activelor fixe aferente activitdtilor respective prin
tarif sau pret, potrivit legii, cu exceptia celor care alcatuiesc domeniul public al unitétilor
administrativ-teritoriale.

ART. 22. In cazul activelor fixe corporale achizitionate, cu durata normald de utilizare expirati, se
stabileste o nouad duratd normald de functionare de catre o comisie tehnicd, cu aprobarea
ordonatorului de credite, dar nu mai mult de 20% din durata normala de functionare initiala.
In cazul activelor fixe pentru care nu existi date de identificare a duratei normale de functionare
consumate, deoarece nu se cunoaste anul punerii in functiune, durata normald de functionare ramasa
in care se recupereaza valoarea de intrare se stabileste de catre o comisie tehnica, cu aprobarea
ordonatorului de credite.

ART. 23 In situatia in care valoarea de inregistrare actualizati a unor active fixe corporale este mai
micd decat limita stabilitd prin hotarare a Guvernului, activele fixe corporale se mentin in continuare
in evidenta contabild in aceleasi conturi, In analitice distincte, iar valoarea ramasd neamortizata se
recupereazd prin includerea integrala in cheltuielile institutiei publice sau prin includerea in
cheltuielile acesteia intr-o perioada stabilitd de cédtre o comisie tehnica, cu aprobarea ordonatorului
de credite.

Activele fixe corporale mentionate la alin. (1) urmeaza regimul de scoatere din functiune al activelor
fixe corporale.

ART. 24. Amortizarea activelor fixe corporale date cu chirie, in concesiune sau in folosintd gratuita
se calculeaza de catre institutiile publice care le au in patrimoniu.

Amortizarea investitiilor efectuate la activele fixe corporale inchiriate de institutiille publice se
inregistreaza de institutiile publice sau operatorii economici care au efectuat investitiile, pe perioada
contractului sau pe durata normald de functionare ramasa, dupa caz.

La incetarea contractului, valoarea investitiilor nediminuata cu amortizarea calculatd se cedeaza
institutiei publice care le are in patrimoniu sau operatorului economic, dupa caz, pentru a majora
corespunzator valoarea de intrare a activelor fixe corporale.

In procesul-verbal de predare-preluare a investitiei se va mentiona si valoarea amortizirii investitiei,
pentru ca institutia publica care le are In patrimoniu sau operatorul economic sa poatd Inregistra
amortizarea corespunzatoare noii valori de intrare.

ART. 25. Activele fixe corporale achizitionate de institutiile publice in cadrul contractelor de leasing
financiar se amortizeaza potrivit legii.

ART. 26. Inregistrarea in contabilitate a amortizarii activelor fixe corporale si necorporale se
efectueaza pe baza “Situatiei privind calculul amortizarii pe luna ... anul ...”, al carei model este
prevazut in ANEXA 1g), care este intocmitd de persoana din cadrul compartimentului de
contabilitate (financiar-contabil) care conduce evidenta sintetica si analitici a activelor fixe
corporale.
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Capitolul 4
STANDARDE DE EVALUARE PENTRU RAPORTARE FINANCIARA (SEV 430)

INTRODUCERE

Evaluarile sunt cerute pentru diferite scopuri contabile, in cursul elaborarii rapoartelor sau situagiilor
financiare ale companiilor sau ale altor entitdati. Exemple de astfel de scopuri contabile sunt:
determinarea valorii unui activ sau unei datorii pentru inregistrarea acesteia in situafia pozitiei
financiare, alocarea pretului de achizifie al unei intreprinderi, testarea deprecierii, clasificarea
contractelor de leasing si datele de intrare necesare pentru calcularea cheltuielilor cu amortizarea in
contul de profit si pierdere.

Sectiunea de aplicare a acestei Aplicatii face referire la diferitele cerinte ale Standardelor
Internationale de Raportare Financiara (IFRS-uri). Desi IFRS-urile sunt standardele de raportare
financiara adoptate pe scara larga la nivel global, se utilizeaza foarte des si standardele nationale. Cu
toate ca intr-un document international de indrumare nu este cazul s facem referire la standardele
contabile nationale, multe dintre aceste standarde nationale sunt similare sau se apropie de IFRS-uri.
De aceea, ghidul oferit in acest document poate fi relevant si pentru evaludrile care sunt utilizate n
alte Standarde de Raportare Financiara, decat IFRS-urile.

DEFINITII

In aceastd Aplicatie se folosesc definitiile urmatoare:

- Standarde de Raportare Financiard: orice standard recunoscut sau adoptat pentru elaborarea
situatiilor periodice privind pozitia financiara a unei entitati. Acestea se mai numesc si standarde de
contabilitate.

- Standarde Internationale de Raportare Financiara (IFRS-uri): standardele si interpretarile adoptate
de catre Consiliul pentru Standarde Internationale de Contabilitate (IASB). Acestea cuprind:
Standardele Internationale de Raportare Financiara (IFRS-urile), Standardele Internationale de
Contabilitate (IAS-urile), si Interpretarile elaborate de Comitetul pentru Interpretarea Standardelor
Internationale de Raportare Financiara (IFRIC) sau de fostul Comitet Permanent pentru Interpretari
(SIC).

Unitate de cont: nivelul la care un activ, care urmeaza sa fie evaluat, este agregat sau dezagregat cu
alte active.

CERINTE

Evaluarile efectuate pentru a fi incluse intr-o situatie financiara vor fi realizate astfel incét sa respecte
cerintele Standardelor de Raportare Financiara aplicabile. Se aplica si principiile continute in
Standardele generale, cu exceptia cazului in care acestea sunt modificate in mod special de cétre o
cerinta a standardului de contabilitate relevant sau a acestui standard.

Termenii de referinta ai evaluarii (SEV 101)

Pentru a se conforma cerinfe1 SEV 101, paragraful 20.3(f), de a preciza scopul evaluarii, termenii de
referintd ai evaludrii vor include identificarea Standardelor de Raportare Financiara aplicabile,
inclusiv scopul contabil specific pentru care este ceruta evaluarea. Scopul contabil este reprezentat
de utilizarea evaluarii in situatiile financiare, de exemplu, estimarea valorii contabile, alocarea
pretului de achizitie Tn urma unei combindri de intreprinderi, testarea deprecierii, clasificarea
contractelor de leasing sau calcularea cheltuielilor cu deprecierea pentru un activ.

in plus fatd de cerinta de a identifica activul ce urmeaza si fie evaluat, conform SEV 101, paragraful
20.3(d), termenii de referinta ai evaludrii vor include si precizarea modului in care acel activ este
utilizat sau clasificat de cétre entitatea raportoare. Tratamentul contabil cerut pentru active sau
datorii identice sau similare poate sa fie diferit, in functie de modul in care acestea sunt utilizate de o
entitate. De exemplu:
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- tratamentul proprietati imobiliare detinuta de o entitate poate fi diferit, acesta depinzand de faptul
dacd este ocupata in scopul realizarii obiectului de activitate al entitdtii, este definuta ca o investitie,
este un surplus fatd de cerinte sau, in cazul unei companii de dezvoltare imobiliara, este tratata ca
stoc comercial;

- instrumentele financiare, care sunt detinute in scopul de a se obtine fluxuri de numerar contractuale,
care confin numai incasari de rate de rambursare a creditului si de dobanzi aferente, pot fi tratate
diferit fata de alte tipuri de instrumente;

- activele necorporale dobandite printr-o fuziune de intreprinderi sau printr-o achizifie a unei
intreprinderi pot fi tratate In mod diferit fatd de activele similare deja detinute de o entitate.

Atunci cand un activ este utilizat impreuna cu alte active identificabile separat, se va identifica
,;,unitatea de cont”.

Standardul de Raportare Financiara relevant poate indica modul in care va fi stabilitd unitatea de cont
sau gradul de agregare pentru diferite tipuri de active sau pentru diferite scopuri contabile. In
conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3(g), se va identifica in mod clar tipul valorii.
Exemple de astfel de tipuri ale valorii, cerute de standardele de contabilitate, includ valoarea justa,
valoarea realizabila netd si valoarea recuperabild. Definitia lor este continutd in standardul de
contabilitate relevant.

in conformitate cu cerintele SEV 101, paragraful 20.3(k), se declard orice ipoteze care se iau in
considerare. Ipotezele adecvate vor varia in functie de modul in care un activ este definut sau
clasificat. Cele mai multe Standarde de Raportare Financiara prevad ca situatiile financiare se
elaboreaza pe ipoteza continuitdtii activitatii entitdfii, cu exceptia cazului in care managementul fie
intentioneaza sa lichideze entitatea, fie sa inceteze activitatea comerciala, fie nu are alta alternativa
realista decat acestea. Cu exceptia instrumentelor financiare, Tn mod normal, se considera ca fiind
adecvatda ipoteza conform careia activul sau activele vor continua sa fie utilizate ca parti ale
intreprinderii careia ii apartin. Aceastd ipotezad nu se aplicd in cazurile In care este clar ca exista fie
intentia de a lichida entitatea sau de a renunta la un anumit activ, fie ca exista o cerintd de a se lua in
considerare suma care ar putea fi recuperata prin cedarea sau din casarea activului.

De asemenea, este necesar sa se declare si ipotezele care vor fi facute pentru a defini unitatea de
cont, de exemplu, dacd activul va fi evaluat pe o baza de sine statatoare sau in combinatie cu alte
active. Este posibil ca standardul de contabilitate relevant sa contind precizari referitoare la ipotezele
sau la premisele evaluarii care pot fi facute.

in mod obisnuit, nu este normal ca o valoare estimatd in scopul includerii acesteia intr-o situatie
financiara sa fie determinata pe baza unei ipoteze speciale.

Cand se iau 1n considerare restrictiile enuntate in SEV 101, paragraful 20.3(m), se vor avea in vedere
urmatoarele:

- masura §i forma oricaror referinte cu privire la valoare, care ar putea apdrea in situatiile financiare
publicate;

- masura in care evaluatorii au obligatia de a raspunde la intrebarile privind evaluarea, ridicate de
catre auditorul entitatii.

Referintele adecvate cu privire la aceste aspecte vor fi incluse in termenii de referinta ai evaludrii.

Raportare (SEV 103)

In plus fatd de cerintele minime ale SEV 103 Raportare, un raport de evaluare pentru utilizarea intr-o
situatie financiard va include referintele adecvate la aspectele abordate in termenii de referinta ai
evaludrii, in conformitate cu paragrafele anterioare.
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De asemenea, raportul va cuprinde orice informatie pe care entitatea raportoare este obligatd sa o
furnizeze conform Standardelor de Raportare Financiard relevante. Exemple de informatii referitoare
la evaluarile la valoarea justd, a caror prezentare este necesara, includ metodele si ipotezele
semnificative folosite in evaluare si masura in care determinarea valorii s-a facut avand drept
referinta preturile observabile sau tranzactiile recente de pe piatd. Unele standarde cer si informatii
despre sensibilitatea valorii fatda de modificarile unor date de intrare semnificative.

Atunci cand efectul unei ipoteze asupra valorii este important, efectul acelei ipoteze va fi precizat in
raport.

Pentru a se conforma cerintei de a preciza restrictiile privind utilizarea, difuzarea sau publicarea
conform SEV 103, paragraful 20.3(m), in raport v fi mentionata orice conditie referitoare la modul in
care raportul poate fi reprodus sau la modul in care se poate face referire la acesta in situatiile
financiare publicate ale entitatii.

GHID DE APLICARE

Aceasta sectiune ofera informatiile de fond privind cerintele generale de evaluare conform IFRS-
urilor. IFRS-urile sunt publicate de catre Consiliul pentru Standarde Internationale de Contabilitate
(IASB). IRFS-urile cuprind standarde si interpretdri numerotate individual. Standardele publicate
inifial, inainte de anul 2001, sunt denumite IAS (Standardele Internationale de Contabilitate).
Standardele publicate ulterior sunt denumite IFRS. Diferitele extrase din IFRS-uri si referirile la
acestea, din prezentul ghid, sunt reproduse cu permisiunea Fundatiei IFRS.

Referirile la IFRS-uri si la alte publicatii ale IASB sunt facute pentru cele emise la data la care acest
standard de evaluare a fost publicat. IFRS-urile si interpretarea lor se schimba pe parcursul timpului.
In consecinta, referirile din prezentul document sunt supuse riscului de a nu mai fi de actualitate.
Acest document nu trebuie folosit pentru a inlocui referirile la IFRS-urile curente sau la interpretarile
publicate de catre IASB sau de Fundatia IFRS. Mai multe informatii cu privire la IFRS-uri si la alte
publicatii asociate pot fi obfinute de pe website-ul www.ifrs.org.

Acest ghid este elaborat pentru a asista specialistii in evaluare si pentru a-i ajuta pe utilizatori sa
inteleagd anumite cerinfe pentru evaluare ale IFRS-urilor. Desi scopul acestui ghid este de a reflecta
practicile de evaluare general acceptate la data publicarii, acesta nu impune nicio cerin{a obligatorie.
Referirile la cerintele de contabilizare se supun prevederilor IFRS-urilor relevante, iar in cazul
existentei unui conflict intre prevederile acestui ghid si IFRS-uri, IFRS-urile vor prevala.

Valoarea justa

Gl. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii, paragratul 90, valoarea justd definitd de IFRS este
incadrata la alte tipuri ale valorii. Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui
activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de
pe piatd, la data evaludrii. Aceastd definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in
scopul raportarii financiare.

G2. Prevederile IFRS 13 si1, In special referirile la participantii de pe piatd, la o tranzactie normala,
tranzactie ce are loc pe piata principald sau pe cea mai avantajoasd piata si pentru cea mai buna
utilizare a unui activ, aratd clar faptul ca valoarea justa, conform IFRS-urilor, este coerentd, in
general, cu conceptul de valoare de piata, asa cum aceasta este definitd si comentata in SEV 104.
Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piata, conform SEV 104, indeplineste cerinta de
evaluare la valoarea justd, conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice cerute de catre standardul
de contabilitate, cum ar fi stipuldrile privind unitatea de cont, ignorarea restrictiilor de vanzare sau
factorul de blocaj.
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Agregarea

G3. Valoarea justd, conform [FRS-urilor, se aplica ,,unitdtii de cont” pentru un activ sau o datorie,
asa cum se specificd in standardul corespunzator. De obicei, unitatea de cont este activul sau datoria
individuala, dar in anumite conditii, poate fi un grup de active inrudite. IFRS 13 cere ca, in cazul
activelor, sa se determine daca valoarea maxima pentru participantii de pe piatd ar putea rezulta din
folosirea activului In combinatie cu alte active §i datorii, privite ca un grup sau din utilizarea
activului pe o baza de sine statdtoare.

Date de intrare pentru evaluare si ierarhia valorii juste

G4. IFRS 13 include o ,,ierarhie a valorii juste” care clasifica evaluarile in functie de natura datelor
de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmatoarele:

1. datele de intrare de nivel 1 sunt ,,preturile cotate (neajustate) de pe pietele active pentru active sau
datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”;

2. datele de intrare de nivel 2 sunt ,,date de intrare diferite de preturile cotate incluse la nivelul 1, care
sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie”;

3. datele de intrare de nivel 3 sunt ,,date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie”.

G5. IFRS 13 cere ca, in situatiile financiare, sa fie indicat nivelul din aceasta ierarhie al oricarui activ
sau al oricdrei datorii evaluate la valoarea justd. Existd cerinte de contabilizare suplimentare in
legaturd cu evaludrile efectuate prin utilizarea datelor de intrare de nivel 3. De aceea, un raport de
evaluare elaborat in scopul utilizarii in situatiile financiare, intocmit conform IFRS-urilor, este
adecvat sd includd informatii suficiente despre datele de intrare folosite pentru evaluare, pentru a
permite ca entitatea raportoare sa incadreze corect activele pe categorii, in cadrul acestei ierarhii.

Datorii

G6. IFRS 13 prevede ca evaluarea unei datorii presupune faptul cd aceasta este transferatda unui
participant de pe piata la data evaluarii; nu se presupune a fi decontatd cu cealaltd parte sau stinsd in
alt mod. Atunci cand pentru datorie nu exista un pref de piata observabil, valoarea sa trebuie estimata
prin utilizarea aceleiasi metode pe care ar folosi-o cealaltd parte in tranzactie pentru a estima
valoarea activului corespondent. Valoarea justd a unei datorii reflecta riscul de neperformanta asociat
cu datoria, dar il considera a fi acelasi, nainte si dupa presupusul transfer. Riscul de neperformanta
include efectul riscului de credit al entitatii.

G7. In IFRS 13 existd prevederi speciale referitoare la situatiile in care nu existi un activ
corespondent pentru o datorie, asa cum este cazul multor datorii nefinanciare. De asemenea, in
estimarea valorii juste a unei datorii existd o cerintd de a ignora orice restricfie contractuala sau de
alta natura privind posibilitatea unei entitati de a transfera datoria respectiva.

Deprecierea

G8. IAS 16 include o cerint pentru o entitate de a declara amortizarea mijloacelor fixe. In contextul
raportdrii financiare, amortizarea este o cheltuiald inregistrata in situatiile financiare pentru a reflecta
consumarea unui activ pe parcursul duratei de viata utila a acestuia pentru o entitate. Exista o cerinta
de a amortiza separat componentele unui activ care au un cost semnificativ in raport cu intregul. Pot
fi grupate componentele care au o duratd de viata utild similara si care se amortizeazd intr-un mod
similar. In cazul proprietatii imobiliare, de obicei, terenul nu se amortizeaza. Deseori evaluirile sunt
solicitate pentru a se calcula valoarea amortizabila.

(9. Termenul de depreciere este folosit cu intelesuri diferite in evaluare si in raportarea financiara.
In contextul evaluirii, termenul depreciere, de obicei, este folosit pentru a face referire la ajustarile
aplicate costului de reconstruire sau costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprecierea
activului atunci cand se utilizeaza abordarea prin cost, astfel incat sa indice valoarea activului atunci
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cand nu exista dovezi disponibile despre vanzari efective. In contextul raportarii financiare,
deprecierea (amortizarea) se referd la cheltuiala inregistrata pentru a reflecta alocarea sistematica a
valorii amortizabile a unui activ, pe durata lui de viata utila pentru entitate.

G10. Pentru a estima cheltuiala care trebuie facutd cu amortizarea, este necesard determinarea
,valorii amortizabile”. Aceasta este diferenta, daca exista vreuna, intre ,,valoarea contabila” a
activului si ,,valoarea reziduald” a acestuia. Pentru a stabili ,,valoarea reziduald”, trebuie sa se
determine ,,durata de viata utila” a activului. Acesti termeni sunt definifi in IAS 16, dupa cum
urmeaza:

- valoarea amortizabila reprezinta costul unui activ sau o alta valoare care inlocuieste costul, minus
valoarea reziduala a activului;

- valoarea contabila este valoarea la care un activ este recunoscut dupa ce se deduc amortizarea
cumulata si pierderile cumulate din depreciere;

- valoarea reziduala reprezintd valoarea estimata pe care ar ob{ine-o in prezent o entitate din cedarea
unui activ, dupd deducerea costurilor asociate cedarii, daca activul ar avea deja vechimea si starea
prevazute la sfarsitul duratei sale de viata utila;

- durata de viata utila este (a) perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru utilizare
de catre o entitate, sau (b) numarul de unitd{i de productie sau alte unitdti similare pe care entitatea
preconizeaza sa le obtina de la activ.

G11. Trebuie retinut faptul ca valoarea contabild poate avea ca baza fie costul istoric, fie valoarea
justd minus amortizarea cumulata si pierderile cumulate din depreciere. Valoarea reziduala si durata
de viata utila trebuie sa fie revizuite cel pufin la sfarsitul fiecarui an financiar.

Deprecierea: terenuri si constructii

G12. IAS 16 recunoaste ca, de obicei, terenul are o durata de viata utila nelimitata, ceea ce inseamna
ca ar trebui sd fie contabilizat separat §i sd@ nu se amortizeze. Primul pas in stabilirea valorii
amortizabile atribuibild unei proprietati imobiliare sau unei parti a unei proprietdfi imobiliare, este,
deci, stabilirea valorii componentei teren. Acest lucru se face, de obicei, prin stabilirea valorii
terenului la data situatiei financiare relevante si apoi scdderea acesteia din valoarea contabild a
proprietatii imobiliare, adica terenul si constructiile considerate Tmpreund, pentru a stabili valoarea
care poate fi atribuita constructiilor. Aceasta este o valoare teoretica, intrucat ea nu s-ar putea realiza,
avand 1n vedere faptul ca nu pot fi vandute constructiile fara terenul pe care acestea sunt situate.

G13. Dupa ce a fost stabilitd valoarea teoretica pentru componenta constructie, trebuie estimata
valoarea reziduald a constructiei. Pentru a face acest lucru este necesar sa se estimeze durata de viata
utild. Este important de refinut faptul ca aceasta poate fi diferitd de durata de viatd economica
ramasa, aga cum aceasta ar fi recunoscutd de un participant tipic de pe piatad. Conform IAS 16, durata
de viata utild este specifica entitdfii. Daca proprietatea imobiliara nu ar fi disponibild entitatii pentru
intreaga sa durata de viata sau daca entitatea decide ca respectiva constructie va fi in scurt timp un
surplus pentru cerintele sale, atunci aceasta reprezinta durata de viata utila.

G14. Valoarea reziduald este o valoare curentd, de la data situatiei financiare, dar in ipoteza ca
activul s-ar afla deja la finalul duratei sale de viatd utila si intr-o stare corespunzdtoare acestei
ipoteze. Constructiile pot avea o duratd de viatd economicd care depaseste perioada pentru care
acestea vor fi disponibile sau cerute de entitate si, de aceea, pot avea o valoare rezidualad
semnificativa.

Deprecierea: componentizare

G16. Atunci cand valoarea contabild are la baza costul istoric trebuie sa fie identificat costul curent
al acelor componente care au atat un cost semnificativ in raport cu intregul, cat si o durata de viata
utild care diferd semnificativ.
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G17. Atunci cand valoarea contabild are la baza valoarea justa a elementului va fi necesara o alocare
pe componente a valorii juste a acestuia. Desi ar fi posibil sd se determine valoarea atribuibila unei
componente a elementului de natura masinilor, echipamentelor si instalatiilor, daca exista o piata
activa pentru acele componente, in alte cazuri componentele nu vor fi tranzactionate in mod activ.
Situatia din urma este valabild, de obicei, pentru componentele unei constructii, de exemplu,
constructiile sunt rareori vandute fara instalatiile mecanice si electrice necesare pentru incalzire,
iluminat si aerisire, iar instalatiile incorporate nu pot fi vandute fara constructie. Atunci cand
valoarea componentelor individuale nu poate fi determinatd in mod credibil, valoarea atribuibila
intregului este alocatd pe componente. Raportul dintre costul elementului si costul intregului poate
constitui o baza adecvata pentru o astfel de alocare.

Contracte de leasing

G18. Conform IFRS 16, contractele de leasing sunt clasificate pentru a fi incluse in situatiile
financiare fie ca leasing-uri operationale, fie ca leasing-uri financiare. Aceste tipuri de leasing sunt
definite in IFRS 16, astfel:

- un leasing financiar este operatiunea de leasing care transfera In mare masura toate riscurile si
recompensele aferente dreptului de proprietate asupra unui activ. Titlul de proprietate poate sa fie
transferat sau nu, in cele din urma;

- un leasing operational este operatiunea de leasing care nu intra in categoria leasingului financiar.

In situatiile financiare, locatarul trebuie sa recunoasci un activ aferent dreptului de folosinta/utilizare
si o datorie care decurge din contractul de leasing.

Evaluarile pot fi cerute de exemplu pentru a stabili cum se clasificd un contract de leasing pentru
locator sau pentru inregistrarea activelor de tipul drepturilor de folosinta la valoarea justa, in cazul
locatarului.

G19. Pentru contractele de leasing avand ca obiect proprietatea imobiliara se aplica reguli speciale.
In afara de investitiile imobiliare, elementele teren si constructie ale unei proprietati imobiliare
trebuie sa fie considerate separat pentru clasificarea

contractului fie ca un leasing financiar, fie ca un leasing operational. Prevederile pentru investitiile
imobiliare sunt descrise in paragrafele G28 si G32. IFRS 16 nu se aplica pentru activele biologice,
asa cum acestea sunt definite in IAS 41.

Clasificarea contractelor de leasing

G20. Testul de clasificare depinde mai degraba de continutul contractului decat de forma acestuia.
De exemplu, un contract intre doua parti, pentru utilizarea unui activ in schimbul unei plati, poate sa
nu fie numit contract de leasing, dar daca sunt indeplinite conditiile impuse de IFRS 16, atunci va fi
necesar ca acest contract sa fie clasificat ca si contract de leasing.

G21. In IFRS 16 se enumera urmitoarele exemple de situatii care ar putea indica existenta unui
leasing financiar, fie individual, fie Tn combinatie. Acestea reprezintd doar exemple:

- contractul de leasing transfera locatarului titlul de proprietate asupra activului pana la sfarsitul
duratei contractului de leasing;

- locatarul are optiunea de a cumpara activul la un pret estimat a fi suficient de mic fata de valoarea
justa de la data la care optiunea devine exercitabild incat, la inceputul contractului de leasing, exista
certitudinea rezonabild ca opfiunea va fi exercitata;

- durata contractului de leasing acoperd, in cea mai mare parte, durata de viata economica a activului,
chiar daca titlul de proprietate nu este transferat;

- la inceputul contractului de leasing, valoarea actualizata a platilor minime de leasing este cel putin
egald cu aproape intreaga valoare justa a activului definut in leasing;

- activele detinute in leasing au un caracter atat de specializat, incat numai locatarul le poate utiliza
fara modificari majore;
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- daca locatarul poate rezilia contractul de leasing, pierderile locatorului generate de rezilierea
contractului sunt suportate de locatar;

- castigurile sau pierderile rezultate din variatia valorii juste a valorii reziduale cad in sarcina
locatarului;

- locatarul are capacitatea de a continua leasingul pentru o a doua perioada, la o chirie care este
substantial mai mica fata de chiria de piata.

G22. IFRS 16 subliniaza faptul cd aceste criterii enumerate sunt doar exemple si indicii $i nu sunt
intotdeauna concludente. Daca din alte caracteristici reiese clar ca leasingul nu transfera in mare
masura toate riscurile si beneficiile aferente dreptului de proprietate, atunci leasingul este clasificat
drept leasing operational. De exemplu, acesta poate fi cazul cand proprietatea asupra activului este
transferata la sfarsitul contractului de leasing, in schimbul unei plati variabile egale cu valoarea sa
justd la acel moment sau daca exista ajustari regulate ale chiriei, la nivelul chiriei de piata din acel
moment sau prin indexare cu un indice.

G23. Clasificarea leasingului se face la inceputul contractului de leasing. Clasificarea presupune o
estimare a masurii in care se transfera beneficiile economice printr-un contract de leasing. in multe
cazuri, o apreciere calitativa a termenilor contractului de leasing va indica rapid clasificarea corecta,
fard a fi necesara evaluarea diferitelor drepturi incluse in contractul de leasing. Totusi, evaludrile pot
fi cerute pentru a ajuta la stabilirea beneficiilor locatorului si respectiv ale locatarului, de exemplu, la
estimarea valorii reziduale la sfarsitul contractului, pentru a stabili daca leasingul a acoperit o parte
semnificativa din durata de viatd economica a activului.

Clasificarea contractelor de leasing imobiliar

G24. Atunci cand un contract de leasing are ca obiect un teren si o constructie sau mai multe
constructii la un loc, IFRS 16 impune ca cele doua componente sd fie tratate separat in scopul
clasificarii. Daca componenta contractului de leasing atribuibild constructiei este un leasing
financiar, va fi necesar sa se faca o alocare a chiriei inifiale, luand drept criteriu valorile juste relative
ale fiecarei componente, de la data inceperii contractului de leasing.

G25. In cazul celor mai multe contracte de leasing imobiliar terenul si constructiile revin locatorului
la sfarsitul contractului de leasing. Deseori exista si prevederi care impun ca chiria sa fie reajustata
periodic pentru a reflecta modificarile intervenite in valoarea proprietatii si frecvent o obligatie a
locatarului de a Tnapoia locatorului constructiile in stare buna. Acestea, de obicei, sunt indicii asupra
faptului cad locatorul nu a transferat locatarului in mare parte toate riscurile si beneficiile aferente
dreptului de proprietate asupra constructiilor sau terenului, atunci cand a incheiat contractul de
leasing. Ca urmare, multe contracte de leasing, care au ca obiect terenuri si constructii, sunt usor
identificabile drept contracte de leasing operational.

(G26. Contractele de leasing financiar, avand ca obiect terenuri si constructii, se incheie atunci cand
leasingul este folosit ca mijloc de a finanta o posibild achizitie a proprietatii de catre locatar, de
exemplu, prin intermediul unei optiuni de cumpdrare a dreptului locatorului, pentru o suma
nominald, dupa ce au fost facute platile chiriei specificate. Ocazional, contractele de leasing care nu
sunt clar structurate ca scheme de finantare pot indeplini unele dintre criteriile privind existenta unui
leasing financiar, de exemplu, atunci cand platile chiriei nu sustin valoarea proprietitii. In astfel de
cazuri, pentru a stabili clasificarea corecta este necesara o analizd mai detaliatd a valorii riscurilor si
beneficiilor transferate de la locator catre locatar.

G27. In practica, contractele de leasing avand ca obiect o parte dintr-o clidire cu mai multe spatii de
inchiriat, de obicei, sunt leasing-uri operationale si intreaga proprietate va fi clasificatd ca investitie
imobiliard de citre locator. In astfel de cazuri alocarea nu este necesard. In cazurile in care
componenta cladire face, in mod clar, obiectul unui contract de leasing financiar, componenta teren
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este in majoritatea cazurilor identificabild. Se intdmpld rar ca o cladire sd indeplineasca criteriile
pentru a fi clasificatd ca leasing operational si componenta teren sd nu poatd fi clar identificata.
Totusi, daca exista un astfel de caz, nu trebuie sa fie realizata o alocare intre teren si cladire pe baza
unor criterii neconcludente. in astfel de situatii, intreaga proprietatea imobiliard ce face obiectul
contractului de leasing ar trebui s fie considerata ca fiind leasing financiar.

In astfel de situatii, intreaga proprietatea imobiliard ce face obiectul contractului de leasing ar trebui
sa fie considerata ca fiind leasing financiar.

Investitia imobiliara in leasing

G28. Conform IFRS 16, nu este necesar sd se faca o alocare intre componentele teren si constructii
ale unei investitii imobiliare, detinuta printr-un contract de leasing si contabilizata prin folosirea
modelului valorii juste. Aceasta deoarece locatarul inregistreaza in situatiile sale financiare ca activ,
un drept de folosinta asupra activului suport, si nu va trata componentele sale (dreptul de folosinta
asupra terenului, dreptul de folosinta asupra constructiilor etc.) separat daca ele sunt dependente sau
interrelationate.

Evaluarea activului sau datoriei dintr-un contract de leasing

G29. Conform IFRS 16, la data inceperii deruldrii unui contract de leasing, un locatar trebuie sa
recunoascd un activ aferent dreptului de utilizare si o datorie care decurge din contractul de leasing,
in afara de exceptiile prevazute in IFRS 16.

G30. La data inceperii derularii unui contract de leasing, un locatar trebuie sa evalueze datoria care
decurge din contractul de leasing la valoarea actualizatd a platilor de leasing care nu sunt achitate la
acea datad. Platile de leasing trebuie actualizate utilizdnd rata dobanzii implicitd in contractul de
leasing dacd acea rata poate fi determinatd imediat. Dacd aceastd ratd nu poate fi determinata
imediat, locatarul trebuie sd utilizeze rata marginala de imprumut a locatarului.

G31. Cerintele privind amortizarea din IAS 16 se aplica si activelor in sistem de leasing si, de aceea,
pot fi relevante si paragrafele G8—G17.

(G32. Daca un locatar aplica pentru investitia sa imobiliara modelul bazat pe valoarea justa din [IAS
40 Investitii imobiliare, locatarul trebuie sa aplice modelul bazat pe valoarea justd si in cazul
activelor aferente dreptului de utilizare care corespund definitiei unei investitii imobiliare din IAS
40.

(G33. Daca activele aferente dreptului de utilizare sunt asociate unei clase de imobilizari corporale
careia locatarul i1 aplicd modelul de reevaluare din IAS 16, un locatar poate opta sa aplice acel model
de reevaluare tuturor activelor aferente dreptului de utilizare care sunt asociate respectivei clase de
imobilizari corporale.

Alocarea pretului de achizitie

G34. In urma unei combiniri de intreprinderi, adica achizitia unei participatii care asigura dreptul de
control intr-una sau in mai multe intreprinderi, IFRS 3 ii impune dobanditorului sa contabilizeze
tranzactia prin recunoasterea activelor identificabile separat dobandite si a datoriilor asumate la
valoarea justd. Conform IFRS 3, fondul comercial reprezinta diferenta dintre pretul de achizitie platit
pentru transferul intreprinderii si valoarea justa a activelor nete identificabile achizitionate.

G35. Activele corporale ale unei intreprinderi sunt, in general, usor de identificat si pot fi evaluate
separat. Identificarea si evaluarea separata a activelor necorporale identificabile poate provoca mai
multe dificultati, insd partea de Introducere (paragraful 20) din SEV 210 Active necorporale contine
indrumari relevante.

-44-




Raport evaluare - domeniul public - municipiul Arad

G36. IFRS 3 prezinta exceptii fata de cele mentionate mai sus, privind recunoasterea si/sau evaluarea
unora dintre activele sau datoriile identificabile. Cerintele speciale se aplica datoriilor contingente,
impozitelor pe venit, beneficiilor angajatilor, activelor de despagubire, drepturilor redobandite,
recompenselor bazate pe acordarea de actiuni si activelor detinute pentru a fi vandute.

Testarea deprecierii

G37. Deprecierea are loc atunci cand valoarea contabild a unui activ depaseste valoarea ce poate fi
recuperatd fie prin continuarea utilizarii sale, fie prin vanzarea activului. Conform IAS 36
Deprecierea activelor, o entitate trebuie sa reanalizeze diferitele categorii de active, la data fiecarei
situatii privind pozitia financiara, pentru a stabili daca existd orice indiciu ca un activ ar putea fi
depreciat. Deprecierea poate fi semnalata de o diminuare a valorii unui activ, cauzata de modificari
ale pietei sau tehnologiei, de invechirea activului, de subperformanta activului In comparatie cu
beneficiul asteptat sau de o intenfie de a Intrerupe sau de a restructura activitatea entitatii. Anumite
active (fondul comercial s1 activele necorporale cu o duratd de viatd nedeterminatd sau care nu sunt
inca disponibile pentru a fi utilizate) trebuie testate anual pentru a identifica deprecierea.

G38. Daca se considera ca a aparut deprecierea, valoarea contabild a activului, obfinuta fie din costul
istoric, fie dintr-o evaluare anterioard, trebuie diminuatd pand la nivelul ,,valorii recuperabile”.
Aceasta este cea mai mare valoare dintre ,,valoarea de utilizare” a activului si ,,valoarea sa justa
minus costurile asociate vanzarii”.

Testarea deprecierii — valoarea recuperabila

G39. Valoarea recuperabila este cea mai mare valoare dintre valoarea de utilizare si valoarea justa
minus costurile asociate vanzarii. Nu este intotdeauna necesar si se determine ambele valori; daca
una dintre acestea depaseste valoarea contabild a activului, activul nu este depreciat si nu mai este
necesara estimarea celeilalte valori.

Testarea deprecierii — valoarea de utilizare

G40. Valoarea de utilizare este definita de IAS 36 ca fiind valoarea actualizata a fluxurilor de
numerar viitoare preconizate sd se ob{ind de la un activ sau de la o unitate generatoare de numerar. O
unitate generatoare de numerar este cel mai mic grup identificabil de active care genereaza intrari de
numerar independente intr-o mare mdsurd de intrdrile de numerar generate de alte active sau grupuri
de active.

G41. Valoarea de utilizare este specificd entitatii, intrucat aceasta reflecta fluxurile de numerar pe
care entitatea se asteaptd se le obtina din utilizarea in continuare a unui activ pe durata lui de viata
utild anticipata si din cedarea lui la finele acestei perioade.

G42. TAS 36 prevede cé la calculul valorii de utilizare a unui activ trebuie sd se aiba in vedere
urmatoarele elemente:

- o estimare a fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea se asteapta sa le obtina de la activul
respectiv;

- preconizarile privind posibilele variatii ale valorii sau ale plasarii in timp a acelor fluxuri de
numerar viitoare;

- valoarea in timp a banilor, n functie de rata curentd a dobanzii la plasamentele fara risc de pe piata;
- pretul suportarii incertitudinii inerente activului;

- alti factori, cum ar fi absenta lichiditatii, pe care participantii pe piatd ar lua-o in calcul la estimarea
valorii fluxurilor de numerar viitoare pe care entitatea se asteapta sa le ob{ina de la activul respectiv.

G43. Fluxurile de numerar preconizate trebuie testate pentru a le verifica rezonabilitatea, asigurandu-
se ca ipotezele care stau la baza previziunilor faicute de entitate sunt in concordantd cu rezultatele
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efective anterioare, cu conditia ca efectele unor evenimente sau situatii ulterioare, care nu au existat
cand aceste fluxuri efective de numerar au fost generate, sa justifice aceste

rezultate. Fluxurile de numerar se estimeaza pentru activul aflat in situatia lui curenta si, de aceea,
fluxurile de numerar preconizate nu trebuie sa reflecte orice cresteri ale acestora datorate oricaror
restructurari sau modernizari ale activului, la care entitatea nu s-a angajat inca.

(G44. Rata de actualizare adecvata va reflecta rata rentabilitatii pe care participantii de pe piatd o cer
pentru o investitie care ar genera fluxuri de numerar egale ca marime, plasare n timp si profil de risc
cu cele pe care entitatea se asteapta sa le obtina din utilizarea activului.

G45. 1AS 36 prezinta considerente detaliate pentru estimarea valorii de utilizare.

Testarea deprecierii — valoarea justa minus costurile asociate vanzarii

G46. Valoarea justa minus costurile asociate vanzarii unui activ sau unei unitdfi generatoare de
numerar reprezintd suma care poate fi obtinuta din vanzarea sa, in cadrul unei tranzactii
nepartinitoare, intre par{i hotarate si aflate In cunostintd de cauzd, minus costurile asociate
transferului. Cu exceptia cazului in care entitatea detinatoare a activului este obligatd sa il vanda la
data evaluarii, fara o durata adecvata de expunere pe piata, aceasta nu este o vanzare fortata.

G47. Costurile asociate vanzarii sunt costurile direct atribuibile tranzactiei, de exemplu, taxele
legale, costurile de marketing, costurile aferente indepartarii activului, taxele nerecuperabile aferente
tranzactiei si orice cost direct pentru scoaterea la vanzare a activului sau a unitatii generatoare de
numerar. Aceste costuri nu includ costurile colaterale, de exemplu, acele costuri implicate de
reorganizarea intreprinderii dupa transferul activului.
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Capitolul 5
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5.1. Definirea pietei si subpietei proprietatii imobiliare

Piata reprezintd un mediu in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumpadratori §i vanzatori, prin mecanismul preturilor.

Piata studiata este cea a terenurilor, aflate in domeniul public al localitatii.

Natura zonei studiate este: UAT Arad (terenuri intravilane - grupate pe cartiere).

5.2. Analiza cererii si a ofertei

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

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

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

Judetul Arad, situat in vestul tarii, este unul dintre cele mai prospere judete din Roménia din
punct de vedere economic. Pozitionarea strategicd a acestuia, la granita de vest a Romaniei, pe
culoarul IV paneuropean, a atras atentia mai multor investitori, astfel in judet activand companii din
domeniul materialului rulant si al pieselor. Conexiunea facild cu vestul Europei atat prin autostrada
cat si prin calea feratd, garanteazd un potential economic enorm pentru acest judet.

Principalul motor economic al acestui judet este Municipiul Arad, un oras frumos situat pe
cursul inferior al rului Mures si care are totodata o piatd imobiliara foarte dinamica. Aradul este in
acelasi timp si un centru universitar, iar acest fapt il face un oras si mai dinamic pe sectorul chiriilor
de locuinte. Printre cele mai importante companii care activeazd in Municipiul Arad putem aminti:
Astra Vagoane, Alcoa Fujikura, Maschio-Gaspardo, sau Takata Petri. Nivelul pretului mediu pe mp
in Arad este in continua crestere, ajungind la peste 800 EUR pe mp. Aradul se prezintd astfel drept
una dintre cele mai scumpe piete imobiliare din Romania, fiind cu siguranta in top 10.

Preturile unui apartament cu o camera confort 1 poate porni de la 18500 EUR si poate ajunge
la 41000 EUR, pretul difera evident in functie de locatie, suprafatd si dotari. In ceea ce priveste
apartamentele de 2 camere, diferentele sunt chiar mai evidente, preturile putand porni de la 19500
EUR la 125000 EUR, in functie de locatie, finisaje, suprafata si alte aspect. Pentru apartamentele de
3 camere, preturile pot varia de la 32000 EUR la 146000 EUR.

Intervalul mediu de al preturilor apartamentelor tranzactionate in Arad este de 30000 —
36000 EUR, dar in zonele mai putin populare cum ar fi Aurel Vlaicu sau Confectii, preturile variaza
intre 20000 si 32000 EUR. in zone precum Micilaca, preturile pentru astfel de apartamente variazi
intre 25000 EUR si 35000 EUR, iar in Intim preturile variaza intre 30000 si 37000 EUR. In oferta
agentiilor imobiliare sunt si multe case de vanzare sau de inchiriat, ofertele fiind pentru toate
gusturile si buzunarele.

In ceea ce priveste chiriile, preturile sunt foarte variate, in functie de numarul de camere,
locatie, suprafatd si finisaje. Astfel, pentru apartamente de o camera, chiriile variaza intre 110 EUR
s1 320 EUR. Pentru apartamentele de 2 camere, chiriile variaza intre 120 EUR si 440 EUR, acestea
fiind de altfel si cele mai numeroase oferte. Printre zonele rezidentiale ale orasului se numara UTA,
Micalaca, Aurel Vlaicu, Confectii, Aradul Nou, Intim, Subcetate, Gradiste, Polivalenta etc.

Aradul este unul dintre cele mai frumoase orase din Romania, cu arhitectura baroca care
fura ochiul oricarui turist, iar situatia economica si apropierea fatd de granita, il face unul dintre cele
mai atractive orase din Romania, impulsionand astfel piata imobiliard a orasului. Cei interesati de o
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relocare, ar putea lua serios in considerare Aradul, din motive cd oferd o calitate a vietii ridicata,
ofera locuri de muncd numeroase, si este un oras superb. La toate acestea se adaugd si un pret al
locuintelor foarte rezonabil.

In judetul Arad, pentru tranzactiile efectuate in luna ianuarie 2023, existd urmitoarele date
statistice la ANCPI:

Numair terenuri
Judet Extravilan Intravilan Nr. unitati Total
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Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de
informatii), la data evaluarii exista cateva oferte pentru zonele studiate, plaja de valori pentru
terenuri libere fiind cuprinsa intre 30 — 450 EUR/mp, functie de amplasare, forma, utilitati, restrictii
existente etc.

5.3. Echilibrul pietei, previziuni

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. In comparatie cu pietele de
bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente.
Aceasta caracteristica este cauzata de mai muti factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o
localizare fixa a proprietatii imobiliare. Momentan pietele din aceasta zona a tarii sunt in stagnare.
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Piata este afectata atat de efectele pandemiei cat si de conflictul dintre Rusia si Ucraina, elemente
care genereaza incertitudini.

Potrivit unei analize realizate de reprezentantii companiei de consultantd imobiliara Colliers, real
estate-ul autohton se bucura, per ansamblu, de perspective pozitive pentru anul ce ne std inainte, n
ciuda provocarilor politice si economice resimtite la nivel global. ,,Piata imobiliara din Romania are
suficiente resurse pentru a continua sd se dezvolte si in 2023. Acest lucru se datoreaza faptului cd o
dinamicd de 3-4% pentru economia locala este realizabild chiar si in contextul actual, in care
conflictul din Ucraina si adevaratul impact al indspririi politicii monetare din zona euro si SUA nu a
fost incd resimtit pe deplin [...]. In timp ce anul de exceptie 2022 va fi probabil urmat de un an de
reechilibrare pe segmentul investitiilor imobiliare din perspectiva activitatii, piata spatiilor logistice
si industriale ramane unul dintre cele mai dinamice sectoare imobiliare”, subliniazd reprezentantii
companiei.

Totusi, puncteaza acestia, 2023 are mari sanse sa fie un an ,,dominat si de mult zgomot politic”,
avand in vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale si europarlamentare din 2024, care ar
putea opri sau incetini reformele semnificative de care economia romaneascd are nevoie pentru a
ramane competitiva pe termen lung.

In ceea ce priveste asteptarile pentru piata rezidentiala, consultantii Colliers sunt de péarere ca doar
in cazul in care conditiile economice vor deveni deosebit de dificile ar fi de asteptat, poate, ca
preturile locuintelor din Romania sa scada — iar asta spre nivelurile din 2018 sau 2019. In rest,
preturile raman mult mai aproape de valoarea lor corecta decat au fost in alti ani, in special in
comparatie cu perioada 2007-2008”, puncteaza acestia.

JIntre timp, cererea ar putea, de asemenea, si scadd, deoarece incertitudinile mari si cresterea
ratelor la creditele ipotecare fac din achizitia de apartamente o alternativa mai putin atractiva.
Volumul de livrari ar trebui, de asemenea, sa se reduca si el putin, pe fondul costurilor de
constructie mai mari, mai ales dupa anul 2022, care a fost probabil un maxim al ultimelor decenii in
ceea ce priveste livrarile de apartamente.”

Desi exista loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare si fie pozitionata decent la
inceputul anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fati. Avand in vedere ca
numarul de angajati se afld la un nivel maxim de mai bine de doud decenii, iar companiile continua
sa se extinda, cheltuielile de consum ar trebui sa ramanad stabile, intrucat o piatd a fortei de munca cu
o ofertd limitatd ar trebui sa stimuleze cresterea salariilor. De ajutor ar fi s1 0 majorare substantiala a
salariului minim.

Anul 2024 va fi destul de plin de evenimente pe plan politic pentru Roméania, deoarece tara noastra
va avea patru tipuri de alegeri diferite, iar consultantii Colliers se asteapta ca elanul de a duce mai
departe reformele importante, in special cele din domeniul fiscal, sa se diminueze, fiind probabil ca
politicienii sa Incerce mai degrabd sd ademeneascd alegatorii cu promisiuni si potentiale masuri
populiste. Acest lucru este deosebit de relevant pe termen mediu, deoarece ajutorul financiar al UE
postpandemie este semnificativ, dar este conditionat de adoptarea anumitor reforme.

Cu exceptia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreaza semnificativ, cererea de
spatii de birouri ar trebui si rimani relativ decenta. In contextul unor livrari destul de reduse — doar
3 cladiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar
calendarul de livrari de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol —, la care se adauga o ratd
mica de neocupare pentru cladirile office bune/moderne, in 2023 am putea incepe s vedem semne
concrete ale unei piete a proprietarilor de birouri, aspect care poate aduce si o crestere mai
ampla a chiriilor. Pe de alta parte, exista chiriasi mari care nu au luat inca nicio decizie cu privire la
prelungirea contractelor pentru spatiile de lucru, iar in caz ca renunta la suprafete importante, aceasta
ar putea atenua partial unele dintre problemele legate de oferta.
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Reechilibrarea este cuvantul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Romania. Mai
mult, livrarile limitate de noi birouri au o relevantd deosebitd pentru scena investitionala, care s-a
bazat pe astfel de proiecte. Astfel, iIn 2023 am putea asista la o Injumatdtire a volumului
tranzactionat, comparativ cu volumul record, de peste 1,2 miliarde de euro, consemnat in 2022.
»Perspectivele pe termen scurt par provocatoare, inclusiv daci luim in considerare ci ne
aflam intr-o perioada de redescoperire a preturilor”, precizeaza reprezentantii Colliers.

Cresterea consumului a ramas puternica in ultimii ani, datoritd unei piete solide a fortei de munca, in
timp ce retailerii si-au extins prezenta in intreaga tard. Acest lucru inseamna ca oferta de depozite
moderne, deja destul de limitatd, a rdmas si mai mult in urma nivelului pe care l-ar sugera cererea
potentiala pe termen lung, fara a lua in considerare activitatea sporitd pe partea de productie. Altfel,
costurile de constructie au facut ca extinderea retelelor de depozite sd fie o provocare fard o crestere
reala a chiriei, care a inceput sd se simta din 2022, tendinta care va continua si in 2023.

Anul trecut, romanii au revenit la obiceiuri mai vechi, inclusiv cel de a-si face cumparaturile mai des
in centre comerciale. Acest lucru a Tnsemnat ca proprietarii deja incaseaza chirii procentuale din cifra
de afaceri comparabile sau peste valorile dinaintea pandemiei, in ciuda faptului ca e-commerce-ul a
ramas la niveluri mult mai ridicate decat in 2019. Pentru ca Roméania are un stoc de spatii
comerciale moderne in mare parte insuficient in comparatie cu tarile din Europa de Vest, aceasta
coexistentd dintre magazinele online si cele fizice va rimane in picioare. In rest, dezvoltatorii riman
in mare mdsura concentrati pe orasele medii / mici, unde deschid parcuri de retail, desi in 2023 se va
inaugura la Craiova si unul dintre cele mai mari centre comerciale din ultimul deceniu, urmand ca in
urmatorii cativa ani sa apara la orizont alte cateva malluri mari.

Dupa cativa ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltari imobiliare, urmeaza o perioadd cu un
volum de livrari mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor
politice si economice. ,,Astfel, dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce
priveste viitorul. Ca urmare, achizitiile de terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce
inseamna ca investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult pe tranzactii care implica
terenuri exceptionale sau pe cele cu un pret atractiv. in plus, problemele din Bucuresti legate de
urbanism Inseamnd ca potentialii cumpardtori vor prefera sa evite in continuare terenurile fara
autorizatie pentru a nu rdmane blocati pe termen lung”, noteaza consultantii Colliers. Aceste
conditii pot exercita o presiune de scadere a preturilor, cu mentiunea ca aceasta nu se va aplica in
cazul celor mai bune terenuri, care probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuta.
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Capitolul 6
ESTIMAREA VALORII

6.1. Terenuri

Valoarea terenului trebuie consideratd in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca terenul are
amenajari, valoarea acestuia este estimatad prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienta.

Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocarea,
tehnica reziduala a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

1. Comparatia directi PROCEDURA — Vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate, corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat.

APLICABILITATE — Comparatia directa este tehnica cea mai utilizatd pentru evaluarea terenului si
este metoda preferatd ce se utilizeaza atunci cand existd suficiente informatii despre vanzari
comparabile.

RESTRICTII — lipsa vanzarilor si a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea
valorii estimate.

2. Extractia PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din
pretul total de vanzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului.

APLICABILITATE — Aceasta tehnicd se aplicd atunci cand contributia clidirii este in general
scazuta si relativ usor de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale.
RESTRICTII — Evaluatorul trebuie s poatd determina contribufia valorii constructiilor, estimate la
costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietitii este
determinat din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretul de vanzare al proprietatii in cauza
pentru a se ajunge la valoarea terenului

APLICABILITATE — Se aplica atunci cand numadrul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat.
Este necesard mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decat opinia formald asupra valorii
terenului.

RESTRICTII — Metoda alocarii nu determinad valori de mare credibilitate si este rar utilizata ca o
primad tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului si valoarea
totald a proprietatii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduali PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii

APLICABILITATE — Aceasta tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cand nu exista
informatii despre vanzarile de teren

RESTRICTII — Aceastd tehnica este consideratd de justitie ca fiind prea speculativd pentru a
determina o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmatoarele conditii , valoare cladirilor
este cunoscutd sau poate fi estimatd cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este
cunoscut sau poate fi estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cat si ale terenului sunt
disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA — Rata de capitalizare derivati din piatd se aplicd
rentei funciare a proprietatii respective

APLICABILITATE — Metoda se foloseste cand rentele, ratele, si factorii comparabili se pot
determina din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesara o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificata in contract este diferita de renta de piata.

6. Analiza parcelirii si dezvoltirii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul
investitorului se scad din estimarea prefului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar
veniturile estimate se actualizeaza cu o ratd derivatd din piatd pentru perioada de dezvoltare si
absorbtie.
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APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cand terenul liber are potential de dezvoltare ca parcela,
aceasta reprezentand cea mai buna utilizare a terenului.

RESTRICTII — Analiza fluxului de numerar necesitd multe informatii referitoare la vanzarea si
costurile necesare amenajarilor si constructiilor pe loturi

6.2. Constructii
Abordiri in evaluare Toate cele trei abordari principale in evaluare, descrise in SEV100 Cadrul
general, pot fi aplicate pentru evaluarea unui drept asupra proprietatii imobiliare.

Abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de care
este atasat dreptul asupra proprietdtii imobiliare supus evaluarii, au caracteristici fizice identice cu
ale altora care se tranzactioneazi pe piatd, localizarea va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri,
abordarea prin piaga se aplicd, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii
imobiliare. Pentru a putea compara subiectul evaluarii cu preful altor drepturi asupra proprietatii
imobiliare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piata, este normal sa se
adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezulta
din analiza preturilor de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru o cladire sau a
pretului pe hectar pentru teren. Alte criterii folosite pentru compararea preturilor, atunci cand exista
suficienta omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt preful pe camera sau pretul
pe unitatea de productie, de exemplu, in cazul productiei agricole. Un criteriu de comparatie este util
numai atunci cand este selectat in mod judicios si este aplicat proprietdfii subiect si proprietdfilor
comparabile in fiecare analiza. In mdsura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar
trebui si fie cel care se utilizeaza in mod obisnuit de citre participantii de pe piata relevanta. In
evaluare, increderea care poate fi acordata informatiei despre pretul oricarei comparabile se
determina prin comparagia diferitelor caracteristici ale proprietdfii imobiliare si ale tranzactiei din
care au rezultat datele despre pref, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare
diferentele dintre urmatoarele elemente:

] dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;

"] localizarile respective;

(] calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

"] utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;

U] situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;

] data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii solicitata.

Abordarea prin venit

Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii,
toate acestea avand ca o caracteristica comuna faptul cd valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau
pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de citre un titular al dreptului. In
cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumata/ipotetica (sau chirie evitatd), determinata pe baza
costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o
cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate comerciald, venitul este deseori
reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau potential, provenit din activitatea comerciald, care ar
reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprietatii imobiliare,
pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscutd sub denumirea uzuald de ,,metoda profiturilor”.
Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil sa ramana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de
capitalizare sau multiplicator. Acesta reprezintd castigul sau ,randamentul” pe care un investitor l-ar
astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in
timp, precum si riscurile si recompensarile proprietarului. Aceastd metoda, cunoscutd sub denumirea
uzuald de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpla, dar utilizarea ei nu este credibild in situatia ca, in perioadele viitoare, venitul se asteapta sa se
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modifice intr-o masura mai mare decat se asteaptd in general pe piatd sau in cazul in care este
necesard o analizi mai sofisticatd a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferitele modele ale
fluxului de numerar actualizat. Acestea difera iIn mod semnificativ, dar au drept caracteristica de
baza faptul cd venitul net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizatd prin
utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate,
reprezinta valoarea capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata
de actualizare aferentd unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in
timp, precum si pe riscurile si recompensarile proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.
Randamentul sau rata de actualizare comentate anterior vor fi determinate de obiectivul evaluarii.
Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un proprietar
potential, in baza criteriilor de investifii proprii ale acestora, rata utilizata poate reflecta rata
rentabilitatii ceruta de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul este estimarea
valorii de piata, rata se va obtine din examinarea rentabilitatilor implicite derivate din prefurile
platite pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare tranzactionate pe piata intre participantii de pe
piatd. Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite n
tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o ratd de actualizare
adecvatd,plecaind de la o ratd tipica ,fara risc a rentabilitatii, corectatd pentru riscurile si
oportunitdtile aditionale specifice unui anumit drept asupra proprietatii imobiliare.Randamentul
adecvat sau rata de actualizare adecvatd vor depinde si de faptul daca datele de intrare utilizate
pentru venit sau pentru fluxurile de numerar se exprima in niveluri curente(termeni reali) sau daca
previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare preconizate.

Abordarea prin cost

Aceasta abordare este aplicata, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare
prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza cand fie nu exista
nicio dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietdfi imobiliare similare, fie nu exista
niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasta
abordare se utilizeaza, in principal, pentru evaluarea proprietdtii imobiliare specializate, adica a
proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatd, cu exceptia cazului in care se
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte. Prima etapd solicitd calcularea unui cost de
inlocuire. In mod normal, acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietitii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluarii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate
imobiliara echivalentd sa fie o replica a proprietafii imobiliare subiect, pentru a furniza aceeasi
utilitate unui participant de pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de
reproducere sau de reconstruire a cladirii subiect, decat cel de inlocuire cu un echivalent modern.
Costul de inlocuire este necesar sa reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de
un participant de pe piata pentru producerea unui activ echivalent.

Abordarea prin indici

Aceastd abordare se foloseste doar in cazul in care nu exista date tehnice pentru bunurile evaluate. Se
ia In considerare Indicele preturilor de consum (total) stabilit de Institutul national de Statistica.
Indicii folositi in prezenta lucrare, au fost calculati tinand cont de data ultimei reevaluari, respectiv,
de data punerii in functiune a obiectivului (daca aceasta data este ulterioara ultimei reevaluari).
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Capitolul 7
EVALUAREA PATRIMONIULUI

7.1. Cea mai buna utilizare — Conceptul de cea mai bunda utilizare reprezinta alternativa de
utilizare a proprietdtii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de
pornire §i sd genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai bunda utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza subiectivad a
detindtorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai bund utilizare este
determinata de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.

Proprietatea este intotdeauna evaluatd pe baza celei mai bune si profitabile utilizari, care poate fi sau
nu poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii
ca fiind disponibila si gata de a fi dezvoltatd pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate
conform modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie
sd apara Intr-un viitor rezonabil si nu poate fi indepartata sau speculativa.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie si facd distinctia intre cea mai bund utilizare a terenului ca
fiind liber si cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. In multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietiti se poate schimba in viitorul
apropriat. Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociatd cu analiza reziduala a terenului
ce este cuprinsd in economia clasicd. In aceastd analiza, valoarea este data de venitul ce rimane dupa
ce a fost amortizata constructia.

Cea mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piatd. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai buna utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cadrora se
realizeaza aceasta analiza. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibila legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivd.

Criteriile analizei celei mai bune utilizari

a. Permisibili legal — In toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utilizari sunt permise
de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor
clauze in contractul de inchiriere.Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise
de certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - si eventualele modificari ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

b. Posibila fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei
anumite proprietdti imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca
ficand parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitagilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpd) anumite utilizdri ale proprietdtii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de
inaltime, subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii
actuale in altd utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabila financiar — Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a determina dacd ele ar produce un venit care sa acopere
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cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care
rezultd fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina
fezabilitatea financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va
scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultdnd profitul net. Se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare sau egald cu cea asteptata de
investitori pe piata, atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productiva — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordamta cu rata de
fructificare a capitalului ceruta de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi
gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructii) si scazand costul materialelor,
manoperei, regiei §i al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi
estimatd si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este
venitul rdmas dupd scaderea cheltuielilor de exploatare si a recuperdrilor capitalului investit in
constructiile alocate in proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buna utilizare potentiala
a terenului este de obicei utilizare pe termen lung §i se presupune cd va raimane aceeasi pe durata de
viatd economica sau utild a constructiilor.

Cea mai buna utilizare a terenului liber — Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza,
pot fi identificate utilizari care creaza valoare si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati
comparabile si apoi sd estimeze valoarea terenului. Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica
o schimbare in viitor, cea mai bund utilizare actuald este consideratd ca o utilizare interimara. In
unele cazuri, cea mai bund utilizare este ca terenul sd ramana liber pana cand piata va fi pregatita
pentru dezvoltare imobiliara. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. In aceastd ipotezi pot fi identificate
utilizari care creeaza valoare, evaluatorul putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa
estimeze valoarea terenului.

7.2. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe — Comparatia directd este cea mai
utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt analizate si
comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul
evaludrii proprietitii subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare aseminirile si
deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele
de comparatie includ, suplimentar fatda de cele prezentate la abordarea prin piatd a proprietatii
imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilitdti disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferitd (de exemplu,
terenuri situate in zona industriald si terenuri situate intr-o zond reglementatd urbanistic ca fiind
mixtd — un mix de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au
aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat
metoda comparatiilor directe, care este cea mai adecvata metodd atunci cand existda informagii
privind vanzari comparabile. Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu
importantd valoricd pentru loturi similare. Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese
urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in
zond. Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre
proprietdti, intre elementele care influenfeaza preturile de tranzactie. Procesul de comparare ia in
considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat” si celelalte terenuri deja
tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii proprietdtii prin
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aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietati
asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile
agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.olx.ro etc), la data evaluarii existd
cateva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate in tabelele urmatoare:

Pentru terenuri in zona centrala:

Nr. Criterii si elemfmte de e T Terenuri de comparatie
crt. comparatie A B C
0 |Tipul comparabilei ofcrta oferta oferta
1 |Drepluri de proprietale transmise depline depline depline depline
3, e 5 % fara restrictii (casa | fara restrictii (casa
2 |Restrictii legale fara restrictii 5 ( . ¢
dcmolabila pe teren) | demolabila pe teren)
3 |Condilii de linantare proprii proprii proprii
4 | Conditii de vinzare vanzare normala normala normala normala
5 |Condiliilg pietei prezent aclual aclual actlual
6 |Localizare zona Strand Neptun | zona Romanilor zona Boul Rosu zona centrala
7 |Caracieristici fizice
Suprafata, mp 1.669 2.787 1.500
Acces la propriclale drum asfallat drum asflaltal drum aslalial
Forma teren regulata, fr(?ul la2 | regulata, fr(;lill la2 pepisi
strazi strazi
Topogralie plan plan plan
8 Umm_m {energic clectrica. / apa udilitati la teren ulilitati la teren utilitati 1a (eren
canalizarc / gaz metan, altele)
9 |Zonare intravilan intravilan intravilan intravilan
10 |Cea mai buna utilizare tcien gpar} 111a11e? rezidential rezidential rezidential
domeniului public
Pret de vanzare / mp (EUR) 280,50 284,18 270,00
Pret total de vanzare (EUR) 468,155 791,999 405.000

Justificarea ajustarilor:

Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o corectie de -3%...-20% fiind
consideratd marja de negociere in derularea tranzactie si comisionul agentului imobiliar.

Specificatie Comparabila 1|Comparabila 2|Comparabila 3
Suprafata [mp] 1.669 2.787 1.300
Pret oferta [EUR/mp] 330,00 355,22 300,00
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp] 49.50 71,04 30.00
Pret de vanzare [EUR/mp] 280,50 284,18 270,00

Dreptul la proprietate — pretul tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietdtile comparabile sunt libere la vanzare, astfel corectia va fi nuld, proprietatea
subiect fiind considerata liberd la vanzare.

Conditii de vAnzare — nu s-au aplicat ajustari.

Conditiile de piata — discutiile cu proprietarii / reprezentantii acestora au avut loc la data evaluarii,
ceea ce Inseamna o ajustare nula.

Suprafata — s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mica decat cea a
proprietatii subiect, respectiv ajustari pozitive daca suprafetele sunt mai mari.

Localizarea — incadrarea terenului in functie de zond, terenurile comparabile care sunt in zone
diferite se aplica corectii procentuale.

Caracteristici fizice — criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forma si suprafata
in functie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale.

Utilitati — criteriile de comparatie au fost dotarea terenului: curent electric, apd, gaz, canalizare si
dacd pe teren existd constructii, s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de
utilitati si de costurile de dotare a terenurile cu utilitatile lipsa sau costurile de demolare.

Acces la proprietate — s-au aplicat corectii, in functie de tipul accesului.

Cea mai buna utilizare (CMBU) — s-au aplicat corectii valorice pentru terenul cu alta destinatie
decat a celui care face obiectul evaluarii.
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Comparabile utilizate:

mobiliare.ro

Anunturi imobiliare s Terenuri constructii devanzare s Terenuri constructiidevanzarein Arad > zonma Romanilor > Teren pentru blocuri in Zona Romanilor inapoi

Teren pentru blocuri in Zona Romanilor soeim 550,770 €
© arac, zonaRomanilor - Vezi harta

0753 934 085

0374484 484

Andrei Laluciu
Consultant imobiliar

PROPERTY LAB

Trimite linkul unui prieten pe:

2L 8 g

Facebook Emall Copiazh

@ Ascundeanunt [ Raporteaza anunt

P

Descriere
Teren pentru blocuri in Zona Romanilor

PropertylLab va ofera spre vanzare un teren pentru blocuri in Zona Romanilor. Terenul este intravilan si are suprafata de 1669 mp.
Este situat in Arad langa Stadionul Gloria (Romanilor). Zona este una centrala. Ca mijloace de transport in comun sunt liniile de
tramvai si statiile de taxi si autobuze. In apropiere este sensul giratoriu de la Boul Rosu unde se gasesc mijloacele de transport
in comun.

In proximitate sunt scoli si licee, gradinite precum si o gama variata de magazine comerciale si alimentare.

Accesul se poate face pe doua laturi cu drumuri asfaltate, respectiv Str. Dacilor si B-dul Dragalina. Terenul beneficiaza de toate
utilitatile: apa, canalizare, curent si gaz. Este o oportunitate de investitie, in imediata vecinatate affandu-se imobile P+4.

Mai multe detalii se pot obtine telefonic la numarul vezi numarul
Laluciu Andrei - Consultant Imobiliar Propertylab

Cod proprietate 1379164
citeste maiputin

Specificatii
ID Anunt: X51113053 Actualizatin 08.09.2022

Suprafata teren: 1669 mp
Tip teren constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal. 19.5m

Nr. fronturi: 2

Notite

Adauga

UTILITATI ALTE DETALII ZONA
Utilitati in zona Amenajare strazi: asfaltate

Mijloace de transport
lluminat stradal

ALTE CARACTERISTICI ALTEDETALII PRET

Acces auto Comision: standard

Terenimprejmuit

Comparabila 1

&=z
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imobiliare.ro

Anunturi imobiliare > Terenuri constructii de vanzare » Terenuri constructii de vanzare inArad » zona BoulRosu » Teren cu PUZ pentru blocuri- 2787 mp inapoi

Teren cu PUZ pentru blocuri - 2787 mp smozcearm 990.000 €.1va

© Arad, zona Boul Rosu - Vezi harté

753 934 085

0374 484 48¢,

Andrei Laluciu
Consultant imobiliar

PROPERTY LAB

Trimite linkul unui prieten pe:

&

Facebook. Email Copiaz

<@ Ascundeanunt [ Raporteaza anunt

oS

-
3
s
o

s

©
s
g
7
3
&

Descriere

Agentia imobiliara Property Lab din Arad va ofera spre vanzare un teren intravilan predabil pentru constructie de locuinte
colective, amplasat in zona Boul Rosu, str. Mucius Scaevola. Terenul are o suprafata de 2787 mp si dispune de 2 fronturi stradale,
ceea ce ofera posibilitatea de a construi mai multe imobile.

PUZ-ul pentru teren este in lucru, astfel ca acesta poate fifolosit pentru inceperea unui proiect de constructie imediat ce
acesta este finalizat. Aceasta oferta este o oportunitate ideala pentruinvestitori care doresc sa dezvolte o afacere imobiliara
de succes

Property Lab este o agentie imobiliara din Arad care ofera servicii complete de intermediere imobiliara pentru persoanele care
doresc sacumpere, vanda sau inchirieze proprietati. Site-ul nostru, trimite email ofera o varietate de anunturiimobiliare din
Arad siimprejurimi, precum si informatii utile si sfaturi pentru ceiinteresati de piata imobiliara.

Daca sunteti interesat de aceasta oferta, va invitam sa ne contactati la numarul de telefon vezi numarul sau prin email la adresa
de trimite email pentru mai multe detalii si pentru a stabili o intalnire pentru a discuta despre posibilitatile de dezvoltare pe
acest teren. De asemenea, pentru informatii specifice despre teren, puteti contacta reprezentantul nostru, Laluciu Andrei, la
numarul de telefon vezi numérul.

Suntem aici pentru a va ajuta sa gasiti cea mai buna afacere imobiliara pentru dvs. si sa va oferim suportul necesar pentru aface
tranzactia dvs. cat mai usoara si mai sigura posibil.

citeste mai putin

Specificatii
1D Anunt: X5111309U Actualizatin 1612.2022

Suprafat teren: 2787 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 60m

Nr. fronturi: 2
Notite

Adaugéd

ALTE DETALII ZONA ALTE CARACTERISTICI
Amenajare strazi: asfaltate La sosea

Mijloace de transport Acces auto

lluminat stradal Terenimprejmuit
ALTE DETALII PRET

‘Comision: standard

Comparabila 2
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Anunturi imobiliare > Terenuri constructii devanzare > Terenuri constructii de vinzare in Arad > zona Ultracentral > Teren intravilan ultracentral inapoi

Teren intravilan ultracentral
@ Arad, zona Ultracentral - Vezi harta

0724249298

) Salveazd @ Apeleazé acum

CASADOMI ARAD

Trimite linkul unui prieten pe:

0 f ® &

Facebook Email Copiaza

@ Ascundeanunt [ Raporteazaanunt

a5

Descriere

- teren amplasat in apropiere de P-ta Avram lancu;
- pe teren exista o constructie demolabila;
- pretabil constructii rezidentiale.

Specificatii
ID Anunt: XOCM1300B Actualizatin 26.06.2020

Suprafaté teren: 1500 mp
Tip teren constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal: 17m

Nr. fronturi: 1

Notite

Adauga

UTILITATI ALTE DETALII ZONA

Apa Amenajare strazi: asfaltate
Canalizare

Gaz

Curent ALTE CARACTERISTICI

Teren imprejmuit

DESTINATIE ALTE DETALII
agricol Teren intravilan situat in zona centrala a orasului, in apropiere

de P-ta Avram lancu, 1.500 mp, cu constructie demolabila,

front stradal 17 m, toate utilitatile, pret negociabil.

ALTE DETALIIPRET

Comision: 3%

Comparabila 3
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Pentru terenuri in zona Ion G. Duca:

Nr. Criterii si elemente de Terentlsevaluas Terenuri de comparatie
crt. comparatie A B C
0 |Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 [Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
teren neconstruibil
2 |Restrictii legale conform HG fara restrictii fara restrictii fara restrictii
525/1996
3 |Conditii de finantare proprii proprii proprii
4 |Conditii dc vinzarc vanzarc normala normala normala normala
5 |Conditiile pietei prezent actual actual actual
6 |Localizare zona Gai zona Gai zona Gai zona Gai
7 |Caracteristici fizice
Suprafata, mp 2.448 1.255 1.382
Acces la proprietate drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Forma leren neregulata regulala regulala regulala
Topografic plan plan plan
8 Ullhl?ll (eugigic ¢leatriea | apd] utilitati in apropicre |utilitati in apropicre| utilitati la teren
canalizare / gaz metan. altele)
9 |Zonare intravilan intravilan intravilan intravilan
10 |Cea mai buna utilizarc teren aferent drum rezidential rezidential rezidential
Pret de vanzare / mp (EUR) 33,25 38.00 53.40
Prct total de vanzare (EUR) 81.396 47.690 73.795

Justificarea ajustarilor:

Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o corectie de -3%...-20% fiind
consideratd marja de negociere in derularea tranzactie si comisionul agentului imobiliar.

Specificatie Comparabila 1| Comparabila 2| Comparabila 3
Suprafata [mp] 2.448 1.255 1.382

Pret oferta [EUR/mp] 35,00 40,00 59,33
Marja de negocicre si comision agentie [EUR/mp] 1,75 2,00 5.93

Pret de vanzare |[EUR/mp] 33,25 38,00 53,40

Dreptul la proprietate — pretul tranzactiei este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietdtile comparabile sunt libere la vanzare, astfel corectia va fi nuld, proprietatea
subiect fiind considerata liberd la vanzare.

Conditii de vAnzare — nu s-au aplicat ajustari.

Conditiile de piata — discutiile cu proprietarii / reprezentantii acestora au avut loc la data evaluarii,
ceea ce Inseamna o ajustare nula.

Suprafata — s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mica decat cea a
proprietatii subiect, respectiv ajustari pozitive daca suprafetele sunt mai mari.

Localizarea — incadrarea terenului in functie de zond, terenurile comparabile care sunt in zone
diferite se aplica corectii procentuale.

Caracteristici fizice — criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forma si suprafata
in functie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale.

Utilitati — criteriile de comparatie au fost dotarea terenului: curent electric, apd, gaz, canalizare si
dacd pe teren existd constructii, s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de
utilitati si de costurile de dotare a terenurile cu utilitatile lipsa sau costurile de demolare.

Acces la proprietate — s-au aplicat corectii, in functie de tipul accesului.

Cea mai buna utilizare (CMBU) — s-au aplicat corectii valorice pentru terenul cu alta destinatie
decat a celui care face obiectul evaluarii.
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Comparabile utilizate:

Anunturi imobiliare > Terenuri constructii de vanzare > Terenuri constructii de vanzarein Arad > zonaGai > Teren intravilan devanzare, zona Gai Tnapoi

same 85.680 €

Teren intravilan de vanzare, zona Gai

© Arad, z0na Gai - Vezi harts

0357630072

Salveazé Apeleazé acum

Teodora Tica
Sales Associate

RE/MAX DYNAMIC

Trimite linkul unui prieten pe:

f ® &

Whatsapp  Facebook Emall Copiazi

& Ascundeanunt [ Raporteaza anunt

)
- %
o g

Descriere

RE/MAX va propune spre achizitie terenintravilan in suprafata de 2.448 mp cu front stradal de 33ml.

Utilitatile se afla in imediata sa apropiere, situat in Cartierul Gai, pretabil pentru constructii.

Pentru detalii suplimentare contactati-ma!

Specificatii

1D Anunt: XAJV13090 Actualizat ieri
Suprafata teren: 2448 mp

Tip teren constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal 33m
Nr. fronturi: 1
Notite

Adauga

ALTE DETALII ZONA
Amenajare strazi: asfaltate

Mijloace de transport

lluminat stradal

ALTE DETALII PRET

Comision: standard

Comparabila 1

ALTE CARACTERISTICI

Parcelabil
Lasosea

Acces auto
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imobiliare.ro (=)

Anunturi imobiliare > Terenuri constructii de vanzare » Terenuri constructii devanzarein Arad > zonaGai > Teren industrial cu PUZ - 1255mp inapoi

Teren industrial cu PUZ - 1255mp werrinim 50.200 €41a

© arad, zona Gai- Vezi harta

0753 934 085

0374 484 484

Andrei Laluciu
Consultant imobiliar

PROPERTY LAB

(L) Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

8 &

Facabosk Emall Coplaza

@ Ascundeanunt [ Raporteazaanunt

oo

Descriere

Va propunem spre vanzare o parcela de teren intravilan cu destinatie industriala, situata in zona BAT la 100 de metri de centura
orasului Arad. Terenul are o suprafata de 1255 metri patrati si beneficiaza de utilitati in zona, accesul fiind foarte facil

PUZ-ul pentru aceasta parcela a fost aprobat, ceea ce face ca aceasta sa fie o alegere excelenta pentru cei care doresc sa
investeasca intr-un proiect de viitor. Terenul poate fi utilizat atat pentru construirea unei hale, cat si pentru deschiderea unei

afaceri, avand un potential de dezvoltare considerabil in aceasta zona atractiva din oras.
Detalii agent de contact: Laluciu Andrei / Consultant imobiliar Property Lab / vezi numérul / trimite email

Agentia imobiliara Property Lab este o companie profesionista care ofera servicii complete de intermediere imobiliara pentru
cumparatori, vanzatori si chiriasi. Ne dorim sa le oferim clientilor nostri cele mai bune oportunitati de investitie imobiliara si sa le
asiguram un proces simplu si transparent. Daca sunteti interesat de aceasta oferta, va rugam sa nu ezitati sa ne contactati
pentru mai multe detalii sau pentru a programa o vizionare. Va asteptam cu drag! trimite email

citeste mai putin

Specificatii

1D Anunt: X51113080 Actualizatin 1612.2022
Suprafatéa teren 1255 mp
Tip teren: constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal 52m
Nr. fronturi: 1
Latime drum acces: m

Adauga

ALTE DETALII ZONA ALTE CARACTERISTICI

Amenajare strazi: asfaltate Acces auto
Mijloace de transport
lluminat stradal

ALTE DETALII PRET

Comision: standard

Comparabila 2
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imobiliare.ro (X

Anunturi imobiliare » Terenuri constructii de venzare » Terenuri constructii de vénzarein Arad > zonaGai > Locde casainzona Gai Tnapoi

Loc de casa in zona Gai sasermy 82.000 €
© arad, zona Gai - Vezi harta

0754 434 284

Salveaza 0374 484 484

Nicoleta Vermesan
Consultant financiar

PROPERTY LAB

Trimite linkul unui prieten pe:

O f &8 &

Wha Facebook Emall Coplaza

& Ascundeanunt [ Raporteaza anunt

Descriere
Loc de casa in zona Gai

Va propunem spre achizitie un loc de casa in zona Gai. Locul se afia in vecinatatea Bisericii Ortodoxe.
Terenul are un front stradal generos, ca si utilitati exista curent, apa, canalizare, iar gazul este in fata terenului.
Pe teren exista o cladire construita, ce poate fi renovata sau demolata dupa bunul plac.

In zona aveti acces la mijloace de transport in comun, parc, magazine, toate se affa la mica distanta de aceasta locatie.
Cauti un loc de casa unde sa poti demara imediat lucrarile de constructie?
Suna si programeaza o vizionare!

Valentin Vermesan
Consultant imobiliar Propertylab

Telefon yezi numarul

Cod proprietate 1492131

citeste mai putin

Specificatii
ID Anunt: X5111306G Actualizat in11.01.2023

Suprafatéteren: 1382 mp
Tip teren constructii
Clasificare teren: intravilan
Front stradal 14m

Nr. fronturi: 1

Notite

Adauga

ALTE DETALII ZONA ALTE DETALII PRET

Amenajare strazi: asfaltate Comision: standard
Mijloace de transport
lluminat stradal

Comparabila 3
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Capitolul 8
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea justa a terenurilor, in opinia evaluatorului, este valoarea obtinuti prin metoda

comparatiilor, care reflecta cel mai bine valoarea bunurilor.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabilda in conditiile economice si juridice
mengionate in raport.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport - valoare justa in vederea
inregistrarii in evidentele contabile.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea justa.

Valoarea este o predictie.

Valoarea justia a imobilelor apartinind domeniului public al UAT ARAD, de inregistrat

in evidenta contabili, este de:

Nr. . Valoare justi la
fisa Denumire . 28.02.2023

Teren - Incinta Strand Neptun, CF nr. 357570

I | Arad, HCLM nr. 87/2018 si HG nr. 976/2002 337570 1.229.760
Teren - Zona strazii Campul Linistii, CF nr.
2 | 363593 Arad, HCLM mr. 732/2022 363593 121.554
= '\_‘
: SN
Expert evaluator autorizat EPI, EBM eriikﬁrm
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ANEXA 1
FISA 1 Teren - Incinta Strand Neptun, CF nr. 357570 Arad, HCLM nr. 87/2018 si HG nr.
976/2002
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subiect/comparabile zona Strand Neptun zona Romanilor zona Boul Rosu zona centrala
Suprafata [mp] 1.344,00 1.669 2.787 1.500
Pret de vanzare [EUR/mp] 280,50 284,18 270,00
| Ajustari ale tranzactiei
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 280.50 284,18 270,00
Restrictii legale fara restrictii fara restrictii T ERSIEIGH] (cas — i e
demolabila pe teren) demolabila pe teren)
Ajustare procentuala (%) 0% -5% -5%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 -14.21 -13,50
Pret ajustat 280,50 269,97 256,50
Conditii de vanzare vanzare normala normala normala normala
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 280,50 269,97 256,50
Conditii de piata (data vinzarii) feb.23 actual actual actual
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 280,50 269,97 256,50
| Ajustari ale proprietatii
Localizare zona Strand Neptun zona Romanilor zona Boul Rosu zona centrala
Ajustare procentuala (%) -20% -20% -20%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -56,10 -53,99 -51,30
Pret ajustat 224,40 215,97 205,20
Suprafata 1.344 1.669 2.787 1.500
Ajustare procentuala (%) 0,65% 2,89% 0,31%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 1,82 8,20 0,84
Pret ajustat 226,22 224,18 206,04
Utilitati (energie electrica / apa / —— _— —
. la teren utilitati la teren utilitati la teren utilitati la teren
canalizare / gaz metan / altele)
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 226,22 224,18 206,04
Acces la proprietate din strazils adl'flcente drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
strandului
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 226,22 224,18 206,04
Forma teren neregulata regulata, front la 2 strazi | regulata, front la 2 strazi regulata
Topografie plan plan plan plan
Ajustare procentuala (%) -10% -10% -3%,
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -22.62 -22.42 -6,18
Pret ajustat 203,60 201,76 199,86
Zonare intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 203,60 201,76 199,86
Cea mai buna utilizare terep aff?ren.t rezidential rezidential rezidential
domeniului privat
Ajustare procentuala (%) -5% -5% -5%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -14,03 -14.21 -13,50
Pret ajustat 189,58 187,55 186,36
Total ajustare bruta - procentual 35,65% 42,89% 33,31%
total ajustare bruta
procentuala cea mai mica
Valoarea estimata (rotunjit) EUR 186
RON 915

Curs valutar RON /1 EUR

4,9200

Data evaluarii

28-Feb-2023

Valoare teren

EUR 249.984

RON 1.229.760
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ACTE UTILIZATE

"' Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliars ARAD
;’ #  Birowl de Cadastru g1 Fublicktate Imobiliar Arad

rr
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
semnued PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 357570 Arad

Semnat : cu semnatura
elecironica extinsa, cf, L

456/2001 si elDAS
A. Partea . Descrierea Iimobliului =e
‘TEREN Intravilan
Adresa; Loc. Arad, Jud. Arad
Nr. Iir. codastral Nl gy prafatat (mp) Observatil / Referinte
Teren naimprejmuit;
A1) |V 352370 —— \mobl (osers n CF sporadic 310430;
Constructil
Nr cadastral
Crt Nr, topagrafic Adresa Observatll / Raferinte
s velurl:g; S, construlta la sol: mp; atiy
ALl | 357570-C1 Loc, Arad, Jud, Arad f! inist “! gs P P
B. Partea Il. Proprietar] gl acte
Inscrieri privitoare ta dreptul de proprietate gl alte drepturl reale Referinta
59621 / 23/04/2021
Registrul Cadastral al Imobllelor (UAT Arad); Act Normativ 19.7/1996 amis de Pariamentul Romaniei;
nflinteaza cartea funciara a Imobflulul 357570 ca urmare a Al
B1 (finalizaril Inregistraril sistematice, imobilul se gaseste in reglstrul
cadastral_al _imobilelor sub _numarul 10375.

Act Normatlv nr, 976, din 05/05/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI;

a2 intabulare, drept de PROPRIETATE domeniul public, dobandlt prlnl Al

Conventle, cota actuala 171
1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniu public

OBSERVATII: {provenits din conversla CF 65976)
Act Administratlv nr. 87, din 27/02/2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUT ARAD (act 30ministratlv
nr 246 din 28.07.2017, emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD;act administrativ nr 46600 din
21.06.2018, emis de MUNICIPIUL ARAD):
Intabulare, drept de PR IETATE in baza L.213/1998, pct. fil. 5 din All
85 |anexa, In rangul Inchelerll nr. 37457/30.03,2018, dobandit prin Lege,
cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, - PROPRIETATE PUBLICA
B6 intabulare, drept de ADMINT n rangul Inchel ne, 57/30, ALl
03.2018, cota actuala 1/1
1) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIFIULU] ARAD, CIF;:99999999509a9

__C. Partea [ll, SARCINI .

Inscrier privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
. de garantle gm sarcinl Referinje

{TNUSUNT

Document care contine date cu caracter personal, protefate de pravedearila Legil Nr. 677/2001.

Extrase pentru [nformare on-ling Ia adresa spay.ancplro
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Carte Funciars Nr. 357570 Comuna/Oras/Municipiu; Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
357570 1.344 Imobll inscris in CF sporadic 31043¢;
* Suprafata este d etermminata In planul de proiectie Stereo 70,
. DETALIN LINIARE IMOBIL
| .
357567
12
jﬂ
-/
|
Date referitoare |a teren
Categorie |intra | Suprafa
e folognta i fmp,ta Taria Parceld Nr. topo Observatii / Referinte |
curtl 344 1 . =
1 it pA| 13 2 ]
Date referitoare {a constructll
cet Numar Destinatle Suprat. {mp) |Skuatie Observatit / Referinte
constructie praf. Ampl | jyridica
constructil , construita I3 sol: mp; patis
ALl]| 357570-C1 administrative sl 465 Cu acte{administrativ
sacial cultural
Lunglme Segmente
1) Vatorile lungimilor segmentelor sunt cbiinute din prolectie tn plan.
Lungime]| . Lungime
Puni Punct Punct; Punct
Inceput XY Strgit Xy segﬂarll‘g tnceput Xy Sfarsit XY sagmmg
1| 216.378,511 2| 216393, 14,492 3( 216,393,976 3] 216.401, 7.8
25,726,611 §25,725,721 525.725,721 525,725,202
3| 216,401,759 A| 216.401,058 3.328 3| 216.401,058 5 216.401,795 0.566
§25.725,202 525,728,455 525,728,455 525,728,951
Document care conjine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
Farmular varsiunea 1.1

Extrase pentru informare on-fine la adresa opay.ancpl.ro
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Carte Funclard Nr, 357570 Comuna/Orag/Municipiu: Arad

Punct Punct Lungimef | pypey Punct Lungime

Xty X/Y segment X7Y X1y segment

G| 216.a01,795 6| 216.425,260| 23.631 6] 218.425,280 7| 216.430,258 3.971
525,728,951 525,726,412 525,726,412 5§25.726,3

7| 216,430,259 8| 41643154 2.891 8] 216.43L54 [ 215.4§§.ﬁ§+ 2.286
525.726,3 525,728,692 525,728,892 525.731,111

9| 216.432,088 10| 16431371 15.087 10§ 216,431,397 11| 216.4 73.294
5§25.731,111 525,746,181 525.746,1B1 528,747,224

11| 215,308,099 12| 218.407, 1132 12| 216.407,109 13| 216,999.818] 11.077
525,747,224 526.747,773 525,747,773 525.756,109

13| 216,399,814 14| 21639521 4,632 14| 21639521 15| 216.389,397 5.063
525.756,109 525,756,621 §25.756,621 528.757,387

15| 216.289,397 16| 216.303,398 6.043 16| 216.383,396 17| 216.379,045 3.461
525,757,387 $28,758,09% | 525,758,099 525.758,553

17| 216.379,045 18] 216375882 25,308 18] 216.37598¢ 19| 216377, 1.059
525,758,553 525,792,454 £25,732,454 525,732,386

10[ 216,377,078 20 218.377.677 4,34 —20] 2I6377,677 1] Z16.378,247 1.075
525.732,346 525.728,067 $25,728,087 525.727,175

21} 216.378,247 1| 218.375,511L 1.364
525,727,175 525,726,611

= Lun Sepmentaior sunt determinate i planul e prolectie Stareo 70 §1 sunt rotunjita fa 3 miimetru,
*= Distanta dintre puncte esta formeth din segmenta cumulata ca sunt mal micl decht valoarea 1 milimetru.

Certific ¢d prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funciard originala, p&stratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funclard este valabll la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturlle reale pracum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditilie legii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate Imobiliard cu cedul nr. 241.

Data solutionrii, Aslstent Registrator, Referent,
26-10-2022 EMILIAN MORARIU
Data ellberdril,
A Tparata sl semnatura) Tparafa si semnatura)
CONFORM

CU EXEMsLARUL DIN
Anrip, SLECTRONICA

4 2h| 5
k\~’-' 5w o i)
5 o)
S

SENER B e

Document care canjine diate cu caracter persanal, protejate de prevaderile Legl Nr. 677/2001. . igha 3 L

e
Extrase paniry nformare an-tine 13 adresa epay.ancploo Formular versiunea 1,1
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ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 87
din 27 februarie 2018
privind reglementarea situatiei juridice a spatiilor in care si-a desfasurat
activitatea Politia Locala Arad

Avand in vedere inifiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in expunerea de
motive inregistrata cu nr. 69082/17.10.2017,

Analizand raportul de specialitate al Serviciului Evidentd si Administrare Domeniul Privat
din cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. ad.
69082/M1/17.10.2017,

Tindnd seama de Hotaréarile Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 226/05.09.2008, nr.
215/03.09.2010, nr. 239/25.09.2008, nr. 57/31.03.2014, nr. 399/18.12.2009, nr. 204/22.06.2016
si nr. 246/28.07.2017,

in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 246/28.07.2017, privind
reorganizarea, modificarea organigramei i a statului de functii ale aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Arad si ale Politiei Locale Arad,

in considerarea art. 235 alin. (1) din Legea nr. 287/2009, privind Codul civil, republicat,
cu modificarile si completarile ulterioare si al pct. lll. 5 din anexa la Legea nr. 213/1998, privind
bunurile proprietate publica, impreuna cu cota-parte de 97/1779 din terenul aferent,

Avand in vedere adoptarea hotaréarii in unanimitate de voturi (22 prezenti din totalul de
23),

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

n temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (9), art. 45 alin. (3), art. 115
alin. (1) lit. b), art. 121 si art. 122 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE

Art. 1. Se constata ca a intervenit incetarea de drept a contractelor de dare in folosinta
gratuita nr. 4/25.11.2008, nr.5/25.11.2008, nr. 10737/22.12.2009 si nr.1/02.04.2014, incheiate
intre Municipiul Arad si Politia Locald Arad, avand ca obiect imobilele prevazute in anexa care
face parte integranta din prezenta hotérare, ca efect al fuziunii prin absorbtie de catre Municipiul
Arad a fostei Politi Locale Arad, institutie publica de sub autoritatea Consiliului Local al
Municipiului Arad, avand personalitate juridica, potrivit Hotararii Consiliului Local al Municipiului
Arad nr. 246/28.07.2017.

Art. 2. Se inventariaza si se atestd apartenenta la domeniul public al Municipiului Arad a
imobilelor in care si-a desfasurat activitatea Politia Localé Arad si isi desfasoard activitatea in
prezent Directia Generala Politia Localad din cadrul Primariei Municipiului Arad, in temeiul pct. Ill.
5 din anexa la Legea nr. 213/1998 impreuna cu cota-parte din terenul aferent si cotele parti
comune, conform anexei 1.

Art. 3. Se radiaza notatiile din cartea funciara privind dreptul de folosinta gratuitd sau/si,
dupa caz, dreptul de proprietate inscrise in favoarea Politiei Locale si se aprobé inscrierea in
cartile funciare a dreptului de proprietate publicd a Municipiului Arad asupra imobilelor sau
partilor din imobile la care se face referire in anexa la prezenta hotarare, precum si a dreptului
de administrare in favoarea Consiliului Local al Municipiului Arad.
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Art. 4. Prezenta hotarare se va duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad,
prin Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Privat, care va solicita Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara rectificarea notatiilor din cartea funciara conform prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA
lonel BULBUC Contrasemneaza pentru legalitate

p. SECRETARUL MUNICIPIULUI ARAD
Sorin CONTRAS

Red./Dact. SML./SML Verif. SF

1 ex. Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Privat

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedintd CLMA 27.02.2018 Cod PMA -S4-02
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Anexé la Hotararea nr. 87/27.02.2018
a Consiliului Local al Municipiului Arad

Nr. Adresa Nr. Contract Hotararea Carte Funciara | Suprafatda | Cota parte
crt. Consiliului Local teren
al Municipiului
Arad
1. Str. St. Cicio Pop nr. | 4/25.11.2008 | Nr. 300598-C1-U7 221 mp 110/1231
20 ap.3 (Piata 226/05.09.2008 Arad
Catedralei)
2. Str. St. Cicio Pop nr. | 4/25.11.2008 | Nr. 300598-C1-U8 70 mp 35/1231
20 ap.5 (Piata | — act adit. | 226/05.09.2008 Arad
Catedralei) 1/2010 Nr.
215/03.09.2010
3. Bulevardul Revolutiei | 5/25.11.2008 | Nr. 304938-C1-U3 160, 29 | 110,74/825
nr. 74 ap.3 239/25.09.2008 Arad mp
4. [. Maniu bl. 108/b | 10737/22.12. | Nr. 302675-C1-U2 160 mp 100/780
ap.28 (Calea Radnei) 2009 399/18.12.2009 Arad
5. Str. Gen. Dragalina nr. | 10737/22.12. | Nr. 300170-C1-U8 322 mp 80/516
18 ap. 34 2009 399/18.12.2009 Arad
6. Str. Steagului nr. 62 10737/22.12. | Nr. 342551 Arad 1.514 mp 117
2009 399/18.12.2009
7. Piata Fortuna — corp | 10737/22.12. | Nr. 93, 86 mp
Vestic, 93, 86 mp si | 2009 399/18.12.2009
parti comune
8. Strandul Neptun Arad, | 10737/22.12. | Nr. 310430 Arad 448 mp 84/1933
spatiu administrativ, 2009 204/22.06.2016 suprafata
Act adit. construita
1/2016 si 624 mp
suprafata
desfasura
ta
9. Bulevardul Revolutiei | 1/02.04.2014 | Nr. 57/31.03.2014 | 300211-C1-U9 180 mp 84/1933
nr. 97 ap. 4A Arad
10. | Calea luliu Maniu F.N. Nr. 331196 Arad 705 mp mn

399/18.12.2009

PRESEDINTE DE SEDINTA
lonel BULBUC

Contrasemneaza pentru legalitate
p. SECRETARUL MUNICIPIULUI ARAD
Sorin CONTRAS
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ROMANIA PROIECT Avizat
JUDETUL ARAD Nr. 387/23.10.2017 SECRETAR
MUNICIPIUL ARAD Lilioara Stepanescu
CONSILIUL LOCAL HOTARAREA nr___

din 2017

privind reglementarea situatiei juridice a spatiilor in care si-a desfasurat
activitatea Politia Locala Arad

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd in expunerea de
motive inregistrata cu nr. 69082/17.10.2017,

Analizénd raportul de specialitate al Serviciului Evidenta si Administrare Domeniul Privat
din cadrul Directiei Patrimoniu a Primariei Municipiului Arad, inregistrat cu nr. ad.
69082/M1/17.10.2017,

Tindnd seama de Hotaréarile Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 226/05.09.2008, nr.
215/03.09.2010, nr. 239/25.09.2008, nr. 57/31.03.2014, nr. 399/18.12.2009, nr. 204/22.06.2016
si nr. 246/28.07.2017,

in baza Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 246/28.07.2017, privind
reorganizarea, modificarea organigramei si a statului de functii ale aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Arad si ale Politiei Locale Arad,

in considerarea art. 235 alin. (1) din Legea nr. 287/2009, privind Codul civil, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare si al pct. Ill. 5 din anexa la Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publica, impreuna cu cota-parte de 97/1779 din terenul aferent.

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

in temeiul prevederilor art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. ), alin. (9), art. 45 alin. (3), art. 115
alin. (1) lit. b), art. 121 si art. 122 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala,
republicatd, cu modificarile si completéarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
HOTARASTE

Art. 1. Se constata ca a intervenit incetarea de drept a contractelor de dare in folosinta
gratuitd nr. 4/25.11.2008, nr.5/25.11.2008, nr. 10737/22.12.2009 si nr.1/02.04.2014, incheiate
intre Municipiul Arad si Politia Locala Arad, avand ca obiect imobilele prevazute in anexa care
face parte integrantd din prezenta hotarare, ca efect al fuziunii prin absorbtie de catre
Municipiul Arad a fostei Politii Locale Arad, institutie publica de sub autoritatea Consiliului Local
al Municipiului Arad, avand personalitate juridica, potrivit Hotararii Consiliului Local al
Municipiului Arad nr. 246/28.07.2017.

Art. 2. Se inventariaza si se atestd apartenenta la domeniul public al Municipiului Arad a
imobilelor in care si-a desfasurat activitatea Politia Locald Arad si isi desfasoara activitatea in
prezent Directia Generala Politia Locala din cadrul Primariei Municipiului Arad, in temeiul pct. 111
5 din anexa la Legea nr. 213/1998 impreuna cu cota-parte din terenul aferent si cotele parti
comune, conform anexei 1

Art. 3. Se radiaza notatiile din cartea funciara privind dreptul de folosinta gratuita sau/si,
dupa caz, dreptul de proprietate inscrise in favoarea Politiei Locale si se aproba inscrierea in
cartile funciare a dreptului de proprietate publicd a Municipiului Arad asupra imobilelor sau
partilor din imobile la care se face referire in anexa la prezenta hotarare, precum si a dreptului
de administrare in favoarea Consiliului Local al Municipiului Arad.

Art. 4. Prezenta hotarare se va duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad,
prin Serviciul Evidenta si Administrare Domeniul Privat, care va solicita Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara rectificarea notatiilor din cartea funciara conform prezentei hotaréari.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR

Serviciul Evidenta si Administrare Domeniu Privat
Red./Dact M.F.
Cod:PMA-S4-01
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Anexa la Hotararea nr.
a Consiliului Local al Municipiului Arad

/2017

Nr. Adresa Nr. Contract | Hotararea Consiliului Carte Suprafata Cota
crt. Local al Municipiului Funciara parte
Arad teren
1. | Str. $t. Cicio Pop nr. | 4/25.11.2008 | Nr. 226/05.09.2008 300598-C1- 221 mp | 110/123
20 ap.3 (Piata U7 Arad 1
Catedralei)
2. | Str. $t. Cicio Pop nr. | 4/25.11.2008 | Nr. 226/05.09.2008 300598-C1- 70 mp | 35/1231
20 ap.5 (Piata | — act adit. | Nr. 215/03.09.2010 U8 Arad
Catedralei) 1/2010
3. | Bulevardul Revolutiei | 5/25.11.2008 | Nr. 239/25.09.2008 304938-C1- 160,29 mp | 110,74/
nr. 74 ap.3 U3 Arad 825
4. |1l. Maniu bl. 108/b | 10737/22.12. | Nr. 399/18.12.2009 302675-C1- 160 mp | 100/780
ap.28 (Calea Radnei) | 2009 U2 Arad
5. | Str. Gen. Dragalina | 10737/22.12. | Nr. 399/18.12.2009 300170-C1- 322mp | 80/516
nr. 18 ap. 34 2009 U8 Arad
6. | Str. Steagului nr. 62 10737/22.12. | Nr. 399/18.12.2009 342551 Arad 1.514 mp 17
2009
7. Piata Fortuna — corp | 10737/22.12. | Nr. 399/18.12.2009 93, 86 mp
Vestic, 93, 86 mp si | 2009
parti comune
8. | Strandul Neptun | 10737/22.12. | Nr. 204/22.06.2016 310430 Arad | 448 mp 84/1933
Arad, spatiu | 2009 suprafata
administrativ, Act adit. construita
1/2016 si 624 mp
suprafata
desfasurata
9. | Bulevardul Revolutiei | 1/02.04.2014 | Nr. 57/31.03.2014 300211-C1- 180 mp | 84/1933
nr. 97 ap. 4A U9 Arad
10. | Calea Iuliu Maniu Nr. 399/18.12.2009 331196 Arad 705 mp 17
F.N.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 69082/17.10..2017

EXPUNERE DE MOTIVE

Avand in vedere prevederile art.1 din Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr.
246/28.08.2017 — privind reorganizarea, modificarea organigramei si a statutului de functii ale
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Arad si ale Politiei Locale Arad;

Consider oportun adoptarea unui proiect de hotarare privind constatarea incetarii
contractelor de dare in folosinta gratuitd catre Polifia Locala Arad a unor spatii cu altd destinatie
decat aceea de locuinta si transferul dreptului de proprietate asupra unora dintre imobile,
respectiv si inventarierea in proprietatea publicad a Municipiului Arad, dupa caz.

PRIMAR,
Ing. Gheorghe Falca
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PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA PATRIMONIU

SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIU PRIVAT
Nr. 69082/M1/17.10.2017

RAPOR T
privind rezilierea unor contracte de dare in folosinta gratuita si transferul dreptului de
proprietate asupra unor imobile, conform anexelor

Avand in vedere:

e Contractul de folosinta gratuita nr. 4/25.11.2008 privind spatiul cu altd destinatie decét
aceea de locuinta situat in Arad, Piata Catedralei nr. 12-13, ap.3 si ap.5, (str. $t. Cicio
Pop nr.20) aprobat prin Hotarédrea Consiliului Local al Municipiului Arad nr.
226/5.09.2008 si actul aditional nr.1/2010 la contractul antementionat, aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 215/3.09.2010;

e Contractul de folosinta gratuita nr. 5/25.11.2008 privind spatiul cu altd destinatie decat
aceea de locuinta situat in Arad, B-dul Revolutiei nr. 74, parter+subsol, aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 239/25.09.2008;

e Contractul de folosinta gratuita nr. 1/02.04.2014 privind spatiul cu alta destinatie decat
aceea de locuinta situat in Arad, B-dul Revolutiei nr. 97, parte din ap.4, parter, aprobat
prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 57/31.03.2014;

e Contractul de folosinta gratuitd nr. 10737/22.12.2009 privind spatiile cu altd destinatie
decat aceea de locuintd situate in Arad, Calea Radnei nr. 108B, ap.28, parter,
(l.Maniu), Corpul Vestic al Pietei Fortuna, format din doua birouri, vestiar si grup
social, B-dul General Dragalina, nr. 18, ap.34, parter, str. Steagului nr.62 si spatiu
administrativ din incinta Strandului Neptun, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Arad nr. 399/18.12.2009 si actul aditional nr.1/2016 la contractul
antementionat, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr.
204/22.06.2016.

Ca urmare a prevederilor Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 246/28.07.2017
— privind organizarea, modificarea organigramei $i a statutului de functii ale aparatului de
specialitate al Primariei Municipiului Arad si ale Politiei Locale Arad, conform art.1 ,Politia
Locald Arad, institutie publica avand personalitate juridica, se reorganizeazd ca directie
functionala fara personalitate juridica, comasandu-se prin absortie, in cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Arad si in subordinea acestuia.”
Propunem constatarea incetarii de drept a contractelor de dare in folosinta gratuita,
incheiate intre municipalitate si Polifia Locala Arad.
Totodata, propunem rectificarea notatiilor din extrasele de carte funciara cu privire la
folosinta gratuita sau proprietatea Politiei Locale Arad, respectiv, a proprietatii Statului Roman,

si intabularea dreptului de proprietate publica a Municipiului Arad asupra imobilelor in care si-a
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desfasurat si isi desfasoara activitatea Directia Generala Politia Locala Arad si a dreptului de

administrare in favoarea Consiliului Local al Municipiului Arad.

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,

Ing. loan Ignat Ec. Linda Ocenic

Avizat,
Serviciul Juridic, Contencios
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ANEXA 2
FISA 2 Teren - Zona strazii Cimpul Linistii, CF nr. 363593 Arad, HCLM nr. 732/2022
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare subiect/comparabile zona Campul Linistii zona Gai zona Gai zona Gai
Suprafata [mp] 2.251,00 2.448 1.255 1.382
Pret de vanzare [EUR/mp] 33,25 38,00 53,40
| Ajustari ale tranzactiei
Drepturi de proprietate transmise depline depline depline depline
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%)
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 33,25 38,00 53,40
Restrictii legale teren neconstruibil fara restrictii fara restrictii fara restrictii
(HG 525/1996)
Ajustare procentuala (%) -50% -50% -50%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -16,63 -19,00 -26,70
Pret ajustat 16,63 19,00 26,70
Conditii de vanzare vanzare normala normala normala normala
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat 16,63 19,00 26,70
Conditii de piata (data vinzarii) feb.23 actual actual actual
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 16,63 19,00 26,70
| Ajustari ale proprietatii
Localizare zona Campul Linistii zona Gai zona Gai zona Gai
Ajustare procentuala (%) -3% -3% -20%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -0,50 -0,57 -5,34
Pret ajustat 16,13 18.43 21,36
Suprafata 2.251 2.448 1.255 1.382
Ajustare procentuala (%) 0,16% -0,80% -0,70%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,05 -0,30 -0,37
Pret ajustat 16,18 18,13 20,99
g:ll;?zt:lr(:r/l;riine::;r;c;t/e?el;a/ in apropiere utilitati in apropiere utilitati in apropiere utilitati la teren
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 16,18 18,13 20,99
din str. Campul
Acces la proprietate Linistii si str. Cedrului drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
- asfaltate
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 16,18 18.13 20,99
Forma teren regulata regulata regulata regulata
Topografie plan plan plan plan
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat 16,18 18,13 20,99
Zonare intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 16,18 18.13 20,99
Cea mai buna utilizare teren aferent drum rezidential rezidential rezidential
Ajustare procentuala (%) -15% -15% -15%
Valoarea ajustarii [EUR/mp] -4,99 -5,70 -8,01
Pret ajustat 11,19 12,43 12,98
Total ajustare bruta - procentual 68,16% 68.80% 85,70%
total ajustare bruta
procentuala cea mai mica
Valoarea estimata (rotunjit) EUR 11
RON 54
Curs valutar RON /1 EUR 4,9200 Valoare teren EUR 24.761
Data evaluarii 28-Feb-2023 RON 121.554
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ACTE UTILIZATE
' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARAD Nr. cerere 3684
' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad Ziua 13
' ¥ Luna 01
’ - w Anul 2023
A.N.LPJ_ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 08?;X8n‘2(:2668

. ‘ PENTRU INFORMARE ]
Carte Funciara Nr. 363593 Arad ||||||||‘I||I‘|’|I||

(I

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Arad, Jud. Arad

g:t L ::::gs:;:ilc Nl suprafata* (mp) Observatii / Referinte
AL 363593 2.251 [P S B e i
Partial imprejmuit
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
3684 /13/01/2023
Act Administrativ nr. 732, din 22/12/2022 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:3519925, domeniu public
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 363593 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
363593 2.251 Partial imprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
343378
324323
3244856 320556 320555
343379 Lt
e
32924
Jim B2 25, 2 23 229190 19 18 Gy A e L
e e P = e P
343471
363320
363470 R
Date referitoare la teren
Nr | Categorie [intra | Suprafata , . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 drum DA 2.251 - - -

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m) fnceput sfarsit (= (m)
1 2 124.105 2 3 36.497

3 4 171.751 4 5 131.571

5 6 70.473 6 7 3.969

7 8 2.37 8 9 14.384

9 10 5.501 10 11 80.874

11 12 12.324 12 13 13.28

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr, 363593 Comuna/Oras/Municipiu: Arad

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (M) fnceput sfarsit = (M)
13 14 21.472 14 15 3.329
15 16 45.589 16 17 47.912
17 18 44657 18 19 11.446
19 20 22.904 20 21 10.765
21 22 23.599 22 23 49.129
23 24 79.169 24 25 4.805
25 26 31.13 26 27 4.847
27 28 3.829 28 29 2.633
29 30 14.719 30 31 3.0
31 1 7.418
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

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

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou.

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

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
19-01-2023 RADU MARC

Data eliberarii,

11 (parafa si semnétura) (parafa si semnétura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 732
din 22 decembric 2022
privind aprobarea documentatiei cadastrale de prima inscriere in domeniul public
al Municipiului Arad, a imobilului aflat in vecinatatea strazii Campul Linistii

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare inregistrat
cunr. 92932/29.11.2022,

Tinand cont de raportul Biroului Cadastru Intravilan si Carte Funciard din cadrul Directiei Patrimoniu,
inregistrat cu nr. 92933/29.11.2022,

Avand in vedere avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad,

Tinadnd cont de documentatia cadastrala intocmita de S.C. Datcad SR.L.,

Luand in considerare solicitarea Serviciului Investii nr. 77451/T4/05.10.2022,

Conform prevederilor art. 23 lit. a), art. 79 alin. (1), art. 95 alin. (1) din Anexa la Ordinul directorului
general al Agentiei Nationale de Cadastru g1 Publicitate Imobiliard nr. 700/2014, privind aprobarca
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si cartea funciard, cu modificarile si
completarile ulterioare, art. 6 alin. (3) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
claborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, art. 881, art. 888 din Legea
nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

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

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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adoptd prezenta
HOTARARE:

Art. 1. Se aproba prima inscriere in domeniul public al Municipiului Arad a imobilului in suprafata de
2.251 mp, teren aflat in vecindtatea strazii Campul Linistii, cu destinatia drum, conform documentatiei
cadastrale intocmite de S.C. Datcad S.R.L. prevédzuta in anexa, care face parte integranta din prezenta hotérare.

Art. 2. Prezenta hotardre se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin Biroul
Cadastru Intravilan si Carte Funciara si Serviciul Evidentd si Administrare Domeniul Public din cadrul
Directiei Patrimoniu si se comunica celor interesati prin grija Serviciului Administratic Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Ioan GAMAN Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETAR GENERAL

Lilioara STEPANESCU
Red./Dact. SMI/SML Verif. C.M.
1 ex. Biroul Cadastru Intravilan §i Carte Funciara
1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad
1 ex. Dosar gedintda CLMA 22.12.2022 Cod PMA -S4-02
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ROMANIA o
JUDETUL ARAD PROIECT
MUNICIPIUL ARAD Nr. 656/5.12.2022 SELCll‘,ETAlthENERAL
CONSILIUL LOCAL tlicara Stepanescu
HOTARAREA nr.
din 2022

privind aprobarea documentatiei cadastrale de prima inscriere in domeniul public
al Municipiului Arad, a imobilului aflat in vecindtatea strazii Campul Linistii

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare
inregistrat cu nr. 92932/29.11.2022,

Tinand cont de raportul Biroului Cadastru Intravilan g1 Carte Funciard din cadrul Directiei
Patrimoniu, inregistrat cu nr. 92933/29.11.2022,

Avand in vedere avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Arad,

Tinand cont de documentatia cadastrala intocmitd de S.C. Datcad S R.L,,

Luand in considerare solicitarea Serviciului Investii nr. 77451/T4/05.10.2022,

Conform prevederilor art. 23 lit. a), art. 79 alin. (1), art. 95 alin. (1) din Anexa la Ordinul
directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 700/2014, privind
aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si cartea funciara,
cu modificarile s1 completarile ulterioare, art. 6 alin. (3) din Legea nr. 24/2000 privind normele de
tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 881, art. 888 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile
st completirile ulterioare,

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (14), art. 139 alin. (1), alin. (3)
lit. g) s1 art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adoptd prezenta
HOTARARE:

Art. 1. Se aproba prima inscriere in domeniul public al Municipiului Arad a imobilului in
suprafata de 2.251 mp, teren aflat in vecindtatea strazii Campul Linistii, cu destinatia drum, conform
documentatiei cadastrale intocmite de S.C. Datcad S.R.L. prevazutd in anexa, care face parte
integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Primarul Municipiului Arad, prin
Biroul Cadastru Intravilan si Carte Funciard s1 Serviciul Evidentd si1 Administrare Domeniul Public
din cadrul Directiei Patrimoniu si se comunicd celor interesati prin grija Serviciului Administratie
Publicd Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL

Bir. Cadastru Intravilan si carte funciard
LS/2EX/ Cod: PMA-S4-01
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PRIMARUL MUNICIPIULUI ARAD
Nr. 92932/29.11.2022

Primarul Municipiului Arad

In temeiul prevederilor art. 136, alin. (8), lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, imi exprim initiativa de
promovare a unui proiect de hotirare cu urmatorul obiect: , privind aprobarea documentatiei
cadastrale de prima inscriere in domeniul public al Municipiului Arad, a imobilului aflat in
vecindtatea strazii Campul Linistii ", n sustinerea caruia formulez urmatorul

REFERAT DE APROBARE
Avand in vedere:

- art. 23 lit. a), art. 79 alin. (1), art. 95 alin. (1) din Anexa la Ordinul directorului general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliarda nr. 700/2014, privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si cartea funciard, cu
modificarile si completirile ulterioare, art. 6 alin. (3) din Legea nr. 24/2000 privind normele de
tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 881, art. 888 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile
st completirile ulterioare,,

- documentatia cadastrald intocmitd de S.C. DATCAD S.R.L.,

- solicitarea Serviciului Investii nr. 77451/T4/05.10.2022,

PROPUN:

adoptarea unui proiect de hotirare privind prima inscriere in domeniul public al Municipiului

Arad a imobilului in suprafata de 2.251 mp, teren aflat in vecinatatea strazii Campul Linistii, conform

documentatiei cadastrale intocmite de S.C. Datcad S.R.L.

pPRIMAR
Calin Bibart

VICEPRIMAR
Lazar Faur
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PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
DIRECTIA PATRIMONIU

BIROUL CADASTRU INTRAVILAN

SI CARTE FUNCIARA

SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE
DOMENIUL PUBLIC

Nr. 92933/M4/29.11.2022

RAPORT

Referitor la: referatul de aprobare inregistrat cu nr. 92932/29.11.2022, al domnului Célin
Bibart, Primarul Municipiului Arad,;

Obiect: propunerea de aprobare a unui proiect de hotarare ,, privind aprobarea documentatiei
cadastrale de prima inscriere in domeniul public al Municipiului Arad, a imobilului aflat in

vecindtatea strazii Campul Linistii".

Consideratii generale:

- documentatia cadastrald intocmita de S.C. Datcad SR.L.,

- solicitarea Serviciului Investii nr. 77451/T4/05.10.2022,

Consideratii juridice:

- art. 23 lit. a), art. 79 alin. (1), art. 95 alin. (1) din Anexa la Ordinul directorului general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 700/2014, privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si cartea funciard, cu
modificdrile si completirile ulterioare, art. 6 alin. (3) din Legea nr. 24/2000 privind normele de
tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 881, art. 888 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile

st completirile ulterioare,

Consideratii tehnice:

Avand in vedere adresa Serviciului Investitii nr. 77451/T4/05.10.2022 prin care se solicita
efectuarea de lucrari cadastrale asupra unor terenuri din zona Campul Linistii, privind necesitatea
reglementarii situatiei juridice a imobilului/terenului aflat in vecinatatea strazii Campul Linistii, cat
st utilitatea realizarii unui drum de acces intre strada Campul Linistii si strada Cedrului, s-a procedat
la realizarea unei documentatii cadastrale — plan de amplasament si delimitare a imobilului, cu
destinatia drum, lucrare cadastrala Intocmitd de firma autorizatd S.C. Datcad S.R.L.

Prin aceasta lucrare de prima inscriere si actualizare a datelor cadastrale se va reglementa zona
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necadastrata dintre cele doua strazi antementionate.
Mentionam faptul ¢i in zona respectivd urmeaza a fi realizate lucrari de investitie, cu atat mai

mult fiind necesar un drum de acces la parcelele respective.

PROPUNEM:

Promovarea unui proiect de hotirare prin care si se aprobe documentatia cadastrald de prima
inscriere in domeniul public al Municipiului Arad a imobilului in suprafata de 2251 mp, teren aflat
in vecinatatea strazii Campul Linistii, cu destinatia drum, conform documentatiei cadastrale intocmite

de S.C. Datcad SR.L.

DIRECTOR EXECUTILV, SEF SERVICIU, SEF BIROU,
(. Stefan Szuchanszki Cj. Mihaela Balas Cj. Lucian Salajan
Avizat juridic,
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IMAGINI IMOBIL EVALUAT
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