ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 269
din 18 mai 2023
privind aprobarea unui schimb de imobile intre Municipiul Arad si Societatea Agricola Colonia
Veche Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL, in calitate de lichidator judiciar

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare inregistrat
cu nr. 41073/12.05.2023,

Analizand raportul nr. 41075/12.05.2023 al Directiei Patrimoniu,

Tinind cont de Certificatul de Urbanism emis de catre Primaria Municipiului Arad cu nr.
1910/27.09.2021,

Avand in vedere adresa Activ Grup IPURL nr. 1247/03.11.2021, adresa Activ Grup IPURL nr.
62/15.01.2021 si adresa Activ Grup IPURL nr. 417/08.07.2022,

Tinand cont de adresa Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din cadrul Primariei
Munucipiului Arad nr. 32455/M1/18.04.2023,

Avand in vedere CF nr. 350905 Arad, CF nr. 344062 Arad, CF nr. 350541 Arad, CF nr. 362983 Arad,

Cu respectarea prevederilor art. 1763, art. 1764 si art. 1765 din Codul civil, aprobat prin Legea nr.
287/2009, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si ale art. 85 din Anexa la Ordinul
directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 600/2023, privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si cartea funciara, cu modificarile si
completarile ulterioare,

Tinand cont de Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ing. Luca Florica precum si de
Raportul de verificare a valorii de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.2/13.04.2023, intocmit de evaluator
verificator Manate Daniel, aferent imobilului inscris in CF nr. 344062 Arad, proprietatea Societatea Agricola
Colonia Veche Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar,

In baza Raportului de evaluare intocmit de SC DANINA STAR S.R.L. prin evaluator autorizat Beres
Aron precum si de Raportul de verificare a valorilor de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.1/13.04.2023,
aferent imobilului inscris in CF nr. 350905 Arad, proprietatea Municipiului Arad,

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

Luénd in considerare adoptarea hotararii in unanimitate de voturi (21 consilieri prezenti din totalul
de 23),

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b) si lit. ¢), art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit.
a), art. 286 alin. (4) si art. 296 alin. (2) si (3) si art. 355 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE:



ART. 1. Se aproba schimbul unor imobile situate in Zona Aradul Nou, cu plata unei sulte, ca urmare a
suprapunerii cu strada Constantin Ticu Dumitrescu, in urméatoarele conditii:

(1) Se trece din proprietatea privata a Municipiului Arad in proprietatea Societatea Agricola Colonia
Veche Aradul Nou — reprezentatd de citre Activ Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar a imobilului
inscris in CF nr. 350905 Arad, in suprafata de 964 mp, situat in str. Stefan cel Mare, nr. 62, cu o valoare de
67500 euro, valoare fard TVA, conform Raportului de evaluare intocmit de SC DANINA STAR S.R.L. prin
evaluator autorizat Beres Aron precum si de Raportul de verificare a valorilor de piata, verificare cu obiectiv
extins nr. 1.1/13.04.2023, cu plata unei sulte in valoare de 467 euro, valoare fara TVA, in contul unic al
debitoarei Societatii Agricole Colonia Veche, CUI 1690235, deschis la Libra Internet Bank, IBAN
RO31BREL0002001811690100, prin schimb, in proprietatea Societatea Agricola Colonia Veche Aradul Nou,
reprezentatd de catre Activ Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar, cu sediul in Municipiul Arad, str.
Tribunul Buteanu nr. 1, judetul Arad, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J02/664/2000.

(2) Se aproba actualizarea inventarul bunurilor care alcatuiesc proprietatea privatd a Municipiului
Arad cu terenul la care se face referire la art. 1 (1);

(3) Se aproba radierea imobilului 1nscris in CF nr. 344062 Arad situat in intravilanul mun. Arad in
suprafata de 2877 mp, cu o valoare de 67967 euro, valoare fard TVA, conform Raportului de evaluare intocmit
de evaluator autorizat ing. Luca Florica precum si de Raportul de verificare a valorii de piatd, verificare cu
obiectiv extins nr. 1.2/13.04.2023, intocmit de evaluator verificator Manate Daniel, datoritd suprapunerii cu
strada Constantin Ticu Dumitrescu, imobil cuprins in CF nr. 362983 Arad, in suprafata totala de 18518 mp —
proprietatea publica a municipiului Arad.

ART.2. Se ia act de Raportul de evaluare intocmit de SC DANINA STAR S.R.L. prin evaluator autorizat Beres
Aron si se Tnsuseste Raportul de verificare a valorilor de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.1/13.04.2023,
aferent imobilului inscris in CF nr. 350905 Arad, proprietatea Municipiului Arad.

ART. 3. Se ia act de Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ing. Luca Florica si se insuseste
Raportul de verificare a valorii de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.2/13.04.2023, intocmit de evaluator
verificator Manate Daniel, aferent imobilului inscris in CF nr. 344062 Arad, proprietatea Societatea Agricola
Colonia Veche Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar, avand
ca obiect stabilirea valorii de piatd a imobilelor la care se face referire la art. 1, conform anexelor 1 si 2, care
fac parte integranta din prezenta hotarare.

ART. 4. Plata TVA se va efectua 1n conditiile legii.

ART. 5. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Directia Patrimoniu, Directia Economica si celelalte
directii de specialitate din aparatul de specialitate §i se comunicd celor interesati de catre Serviciul
Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Ilie CHESA Contrasemneaza pentru legalitate
p. SECRETAR GENERAL
Sorin CONTRAS

Red./Dact. BCV/BCV Verif. C.M.

1 ex. Biroul Cadastru Intravilan si Carte Funciara

1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad

1 ex. Dosar sedintd CLMA 18.05.2023 Cod PMA-54-02



ROMANIA

JUDETUL ARAD PROIECT
MUNICIPIUL ARAD Nr. 266/12.05.2022
CONSILIUL LOCAL

Avizat
p.SECRETAR GENERAL
Sorin Contras

HOTARAREA.
din 2023
privind aprobarea unui schimb de imobile intre Municipiul Arad si Societatea Agricola Colonia
Veche Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL, in calitate de lichidator judiciar

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata in referatul de aprobare inregistrat
cu nr. 41073/12.05.2023,

Analizand raportul nr. 41075/12.05.2023 al Directiei Patrimoniu,

Tinind cont de Certificatul de Urbanism emis de catre Primdria Municipiului Arad cu nr.
1910/27.09.2021,

Avand in vedere adresa Activ Grup IPURL nr. 1247/03.11.2021, adresa Activ Grup IPURL nr.
62/15.01.2021 si adresa Activ Grup IPURL nr. 417/08.07.2022,

Tinadnd cont de adresa Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din cadrul Primariei
Munucipiului Arad nr. 32455/M1/18.04.2023,

Avand 1n vedere CF nr. 350905 Arad, CF nr. 344062 Arad, CF nr. 350541 Arad, CF nr. 362983 Arad,

Cu respectarea prevederilor art. 1763, art. 1764 si art. 1765 din Codul civil, aprobat prin Legea nr.
287/2009, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si ale art. 85 din Anexa la Ordinul
directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard nr. 600/2023, privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere n evidentele de cadastru si cartea funciara, cu modificarile si
completarile ulterioare,

Tinand cont de Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ing. Luca Florica precum si de
Raportul de verificare a valorii de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.2/13.04.2023, intocmit de evaluator
verificator Manate Daniel, aferent imobilului inscris in CF nr. 344062 Arad, proprietatea Societatea Agricola
Colonia Veche Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL 1in calitate de lichidator judiciar,

in baza Raportului de evaluare intocmit de SC DANINA STAR S.R.L. prin evaluator autorizat Beres
Aron precum si de Raportul de verificare a valorilor de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.1/13.04.2023,
aferent imobilului inscris in CF nr. 350905 Arad, proprietatea Municipiului Arad,

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

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b) si lit. ¢), art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit.
a), art. 286 alin. (4) si art. 296 alin. (2) si (3) si art. 355 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE:

ART. 1. Se aproba schimbul unor imobile situate in Zona Aradul Nou, cu plata unei sulte, ca urmare a
suprapunerii cu strada Constantin Ticu Dumitrescu, in urmatoarele conditii:

(1) Se trece din proprietatea privatd a Municipiului Arad in proprietatea Societatea Agricola Colonia
Veche Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar a imobilului
inscris in CF nr. 350905 Arad, in suprafata de 964 mp, situat in str. Stefan cel Mare, nr. 62, cu o valoare de
67500 euro, valoare fara TVA, conform Raportului de evaluare intocmit de SC DANINA STAR S.R.L. prin
evaluator autorizat Beres Aron precum si de Raportul de verificare a valorilor de piata, verificare cu obiectiv
extins nr. 1.1/13.04.2023, cu plata unei sulte in valoare de 467 euro, valoare fara TVA, in contul unic al



debitoarei Societatii Agricole Colonia Veche, CUI 1690235, deschis la Libra Internet Bank, IBAN
RO31BREL0002001811690100, prin schimb, in proprietatea Societatea Agricola Colonia Veche Aradul Nou,
reprezentatd de catre Activ Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar, cu sediul in Municipiul Arad, str.
Tribunul Buteanu nr. 1, judetul Arad, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J02/664/2000.

(2) Se aproba actualizarea inventarul bunurilor care alcatuiesc proprietatea privata a Municipiului
Arad cu terenul la care se face referire la art. 1 (1);

(3) Se aproba radierea imobilului inscris in CF nr. 344062 Arad situat in intravilanul mun. Arad in
suprafatd de 2877 mp, cu o valoare de 67967 euro, valoare fara TVA, conform Raportului de evaluare intocmit
de evaluator autorizat ing. Luca Florica precum si de Raportul de verificare a valorii de piata, verificare cu
obiectiv extins nr. 1.2/13.04.2023, intocmit de evaluator verificator Manate Daniel, datoritd suprapunerii cu
strada Constantin Ticu Dumitrescu, imobil cuprins in CF nr. 362983 Arad, in suprafata totald de 18518 mp —
proprietatea publica a municipiului Arad.

ART.2. Se ia act de Raportul de evaluare intocmit de SC DANINA STAR S.R.L. prin evaluator autorizat Beres
Aron si se Tnsuseste Raportul de verificare a valorilor de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.1/13.04.2023,
aferent imobilului inscris in CF nr. 350905 Arad, proprietatea Municipiului Arad.

ART. 3. Se ia act de Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ing. Luca Florica si se insuseste
Raportul de verificare a valorii de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.2/13.04.2023, intocmit de evaluator
verificator Manate Daniel, aferent imobilului inscris in CF nr. 344062 Arad, proprietatea Societatea Agricola
Colonia Veche Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar, avand
ca obiect stabilirea valorii de piatd a imobilelor la care se face referire la art. 1, conform anexelor 1 si 2, care
fac parte integranta din prezenta hotarare.

ART. 4. Plata TVA se va efectua in conditiile legii.
ART. 5. Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre Directia Patrimoniu, Directia Economica si celelalte

directii de specialitate din aparatul de specialitate §i se comunicd celor interesati de catre Serviciul
Administratie Publica Locala.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL



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. 137 din Hotérarea nr. 216/2016 a
Consiliului Local al Municipiului Arad privind aprobarea regulamentului de organizare si functionare a
Consiliului Local al Municipiului Arad, imi exprim initiativa de promovare a unui proiect de hotarare cu
urmatorul obiect: ,,aprobarea unui schimb de imobile intre Municipiul Arad si Societatea Agricola Colonia
Veche Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar”, proiect in
sustinerea caruia formulez urmatorul

REFERAT DE APROBARE

Avand in vedere:

- prevederile art. 1763, art. 1764 si art. 1765 din Codul civil, aprobat prin Legea nr. 287/2009,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si ale art. 85 din Anexa la Ordinul directorului
general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliarda nr. 600/2023, privind aprobarea
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si cartea funciard, cu modificarile si
completarile ulterioare
Certificatul de Urbanism emis de catre Priméaria Municipiului Arad cu nr. 1910/27.09.2021,

- CF nr. 350905 Arad, CF nr. 344062 Arad. CF nr. 350541 Arad,

- adresa Activ Grup IPURL nr. 1247/03.11.2021,

- adresa Activ Grup IPURL nr. 62/15.01.2021,

- adresa Activ Grup IPURL nr. 417/08.07.2022,

- adresa Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din cadrul Primariei Munucipiului
Arad nr. 32455/M1/18.04.2023,

- Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ing. Luca Florica precum si Raportul de
verificare a valorii de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.2/13.04.2023, intocmit de evaluator verificator
Manate Daniel, aferent imobilului inscris in CF nr. 344062 Arad, proprietatea Societatea Agricola Colonia
Veche Aradul Nou — reprezentata de cétre Activ Grup IPURL 1in calitate de lichidator judiciar,

- Raportul de evaluare intocmit de SC DANINA STAR S.R.L. prin evaluator autorizat Beres Aron
precum si Raportul de verificare a valorilor de piata, verificare cu obiectiv extins nr. 1.1/13.04.2023, aferent
imobilului Tnscris in CF nr. 350905 Arad, proprietatea Municipiului Arad,

PROPUN

aprobarea unui schimb de imobile Intre Municipiul Arad si Societatea Agricola Colonia Veche Aradul
Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar, datoritd suprapunerii cu strada
peste un imobil in suprafata de 2877 mp, aflat in proprietatea Societatii Agricole Colonia Veche Aradul Nou.

p.PRIMAR

Cilin BIBART

VICEPRIMAR
Lazar FAUR



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA PATRIMONIU

BIROUL CADASTRU INTRAVILAN SI CARTE FUNCIARA
SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIUL PUBLIC
BIROUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE DOMENIUL PRIVAT
Nr. 41075/12.05.2023

RAPORT

Referitor la: referatul de aprobare inregistrat cu nr. 41073/12.05.2023 a domnului Calin
Bibart, Primarul Municipiului Arad, ce are ca obiect "aprobarea unui schimb de imobile intre
Municipiul Arad si Societatea Agricola Colonia Veche Aradul Nou — reprezentatd de catre Activ
Grup IPURL in calitate de lichidator judiciar”

Avand in vedere:

- prevederile art. 1763, art. 1764 si art. 1765 din Codul civil, aprobat prin Legea nr. 287/2009,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si ale art. 85 din Anexa la Ordinul
directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 600/2023, privind
aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si cartea funciara,
cu modificdrile si completarile ulterioare Certificatul de Urbanism emis de catre Primaria
Municipiului Arad cu nr. 1910/27.09.2021,

- CF nr. 350905 Arad, CF nr. 344062 Arad. CF nr. 350541 Arad,

- adresa Activ Grup IPURL nr. 1247/03.11.2021,

- adresa Activ Grup IPURL nr. 62/15.01.2021,

- adresa Activ Grup IPURL nr. 417/08.07.2022,

- adresa Biroului Evidenta si Administrare Domeniul Privat din cadrul Primariei Munucipiului
Arad nr. 32455/M1/18.04.2023,

- Raportul de evaluare Intocmit de evaluator autorizat ing. Luca Florica precum si Raportul
de verificare a valorii de piatd, verificare cu obiectiv extins nr. 1.2/13.04.2023, intocmit de evaluator
verificator Manate Daniel, aferent imobilului inscris in CF nr. 344062 Arad, proprietatea Societatea
Agricola Colonia Veche Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL in calitate de
lichidator judiciar,

- Raportul de evaluare intocmit de SC DANINA STAR S.R.L. prin evaluator autorizat Beres
Aron precum si Raportul de verificare a valorilor de piatd, verificare cu obiectiv extins nr.
1.1/13.04.2023, aferent imobilului inscris in CF nr. 350905 Arad, proprietatea Municipiului Arad.

Avand in vedere suprapunerea unei suprafete de teren aflatd in proprietatea publica a
Municipiului Arad — str. Constantin Ticu Dumitrescu, inscrisa in CF nr. 362983 Arad, peste o
suprafata de 2.877 mp, Inscrisa in CF nr. 344062 Arad — teren aflat in proprietatea Societatii Agricole
Colonia Veche Aradul Nou, reprezentatd prin firma Activ Grup [.P.U.R.L.

Mai mult in zona mai sus mentionata se desfasoara lucrari de utilitate publica, parte in cadrul
lucrarii
"Amenajare traseu de transport public de calatori cu autobuzul, care sa asigure legatura pe arterele
urbane intre zona UTA si strada Stefan cel Mare.

Schimbul propus avantajeaza Municipiul Arad, datorita faptului ca pe terenul respectiv se afla
in desfasurare lucrarea de utilitate publica de interes local “Amenajare traseu de transport public de



calatori cu autobuzul, care sa asigure legatura pe arterele urbane intre zona UTA si strada Stefan cel
Mare.,

PROPUNEM:

aprobarea unui schimb de imobile intre Municipiul Arad si Societatea Agricola Colonia Veche
Aradul Nou — reprezentata de catre Activ Grup IPURL, in calitate de lichidator judiciar, datorita
suprapunerii tramei stradale peste un imobil in suprafatd de 2877 mp aflat in proprietatea Societatii
Agricole Colonia Veche Aradul Nou.

Director Executiv Sef Serviciu Sef Birou Sef Birou Vizat Juridic
Stefan Szuchanszki Mihaela Balas Linda Ocenic Lucian Saldjan

LEGE Nr. 287/2009 din 17 iulie 2009 _*** Republicatd privind Codul civil
ART. 1763

Notiune

Schimbul este contractul prin care fiecare dintre parti, denumite copermutanti, transmite sau, dupa caz, se obliga sa transmitd un bun pentru a
dobandi un altul.
ART. 1764

Aplicabilitatea dispozitiilor de la vinzare

(1) Dispozitiile privitoare la vanzare se aplica, in mod corespunzator, si schimbului.

(2) Fiecare dintre parti este considerata vanzator, in ceea ce priveste bunul pe care il instraineaza, si cumparator, in ceea ce priveste bunul pe care il
dobandeste.
ART. 1765

Cheltuielile schimbului

in lipsa de stipulatie contrara, partile suportd in mod egal cheltuielile pentru incheierea contractului de schimb.

ORDIN Nr. 600/2023 din 8 februarie 2023 pentru aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciari*) EMITENT: AGENTIA NATIONALA DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA
ART. 85

Radierea dezmembramintelor dreptului de proprietate constituite in folosul unui imobil se va putea face numai cu acordul titularilor acestor drepturi
reale, dat prin inscris autentic notarial, fard intocmirea unei documentatii cadastrale. Acest consimtdmant nu este necesar daca radierea s-a dispus
printr-o hotarare judecatoreasca definitiva sau daca dreptul se stinge prin implinirea termenului aratat in inscriere ori prin decesul sau, dupa caz, prin
incetarea existentei juridice a titularului, dacé acesta era o persoana juridica.
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Extrase relevante din RESV



Raport de evaluare imobil pag. 1

SCRISOARE DE TRANSMITERE

CATRE,
ACTIV GRUP IPURL

Stimate Doamne, Stimati Domni,

Referitor ia intocmirea raportului de evaluare a bunului imobil DRUM — CF 344062
ARAD, proprietatea SA COLONIA VECHE ARADUL NOU, la cererea dvs, am
verificat situatia bunurilor imobile, in contextul conditiilor din teren la data evaluarii,
conform documentelor care mi-au fost puse la dispozitie, a informatillor culese din
teren la momentul inspectiei si a celor rezuitate din sursele de informare oficiale
precum si a studiului efectuat.

Obiectul raportului il reprezinta evaluarea bunului imobil DRUM — CF 344062
ARAD, proprietatea SA COLONIA VECHE ARADUL NOU, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, in vederea posibilitatii perfectarii unui schimb
de terenuri, intre imobilul evaluat din CF 344062 ARAD si un imobil aflat in
proprietatea Municipiului Arad. Acest schimb se datoreaza faptului ca imobilul DRUM
— CF 344062 ARAD face parte din trama strazii Constantin Ticu Dumitrescu si a fost
incorporate in Acasta strada, aflata in proprietatea Municipiului Arad.

Destinatarul raportului: SCACTIV GRUP IPURL, pentru SA COLONIA VECHE
ARADUL NOU.

Data evaluarii: 07.07.2021, asupra bunurilor.

Conform solicitarii de evaluare, bunul supus evaluarii este CF 344062 Arad -

teren neimprejmuit cu categoria de folosinta de drum, acesta fiind de fapt o portiune de drum
care se suprapune peste trama str. Ctin Ticu Dumitrescu.

Data inspectiei bunurilor. 23.06.2021. Inspectia s-a efectuat personal de catre
semnatara prezentului raport.

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare a bunului imobil.

Certificam faptul ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in
legatura cu bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare.

Valoarea este subiectiva, este o predictie, o opinie asupra acestei valor

exprimat in baza pregatirii, instruirii si experientei evaluatorului.

x@ﬁé&q Cv O a4
v \%7/2/ ZU oo/




Raport de evaluare imobil pag. 2

Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, adoptate de ANEVAR, utilizand abordarile prevazute de standarde si de
legislatia in domeniu.

Valoarea obtinuta este:

V piata = 67.967 EUR, respectiv 334.840 LEI

12.07.2021

Ing. Florica Luca
Evaluator autorizat, legitimatia nr.13701
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RAPORT DE EVALUARE
NR. 93/2021

Imobil
CF 344062 ARAD - DRUM,
situat in intravilanul municipiului Arad,
Cartier Aradul Nou, str. C-tin Ticu
Dumitrescu,
proprietar
SA COLONIA VECHE ARADUL NOU




Raport de evaluare imobil pag. 4

Cuprins

1. TERMENU DE REFERINTA Al EVALUARII

e

1.1. ldentificarea si competenta evaluatoruiui

1.2. |dentificare clientului si a oricaror utilizatori desemnati

1.3.  Scopul evaluarii

1.4. lidentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

1.5.  Tipul valorii

1.6. Data evaluarii

1.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

1.8. Natura si sursa de informatii pe care se va baza evaluarea
1.9. |Ipoteze si ipoteze speciale

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
1.12. Descrierea raportului

PREZENTAREA DATELOR

2.1. |dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
2.2. Identificarea evantuaielor bunuri mobile evaluate

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

2.4. Informatii despre amplasament

2.5. Descrierea constructiilor
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6.5. Harta orasului, a regiunilor invecinate sau alet tipuri de_harti

6.6. Informatii istorice despre venituri si cheltuieli
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SINTEZA RAPORTULUI

Proprietatea evaluata:

Tipul proprietatii:

Proprietar;
Situatia juridica a terenului;

Clientii lucrarii:

Data evaluarii:
Data inspectiei proprietatii:
Moneda evaluarii:

Scopul evaluarii:

Metode de evaluare utilizate:

Valoarea recomandata

Executantul evaluarii:

EVALUATOR AUTORIZAT
ING. FLORICA LUCA

Imobilul supus evaluarii este notat in CF 344062 Arad — teren
neimprejmuit cu categoria de folosinta de drum, acesta fiind de
fapt o portiune de drum care se suprapune peste trama str.
Ctin Ticu Dumitrescu. La baza, imobilul a fost un drum pietruit,
proprietatea SA Colonia Veche.,

Proprietate imobiliara de tip teren intravilan cu functiune de
drum

SOCIETATEA AGRICOLA COLONIA VECHE
Conform extrasului CF 344062 Arad, terenul este fara sarcini

SOCIETATEA AGRICOLA COLONIA VECHE prin ACTIV
GRUP IPURL

07.07.2021
23.06.2021
4,9265 RON/EUR

Stabilirea valorii de piata a imobilului, la nivelul preturilor
practicate pe piata imobiliara in luna iulie 2021

Abordarea prin piata - teren
Abordarea prin costuri — drum pietruit

67.967 EUR, respectiv 334.840 LEl. Valoarea de piata a
imobilului a fost estimata la cursul de 4,9265 RON/EUR
stabilit de BNR la data de 07.07.2021, astfel:

V piata teren = 21 EUR/mp, respectiv 60.417 EUR

V drum pietruit (CIN) = 7.550 EUR

ing. LUCA FLORICA, evaluator autorizat El, EPI, EBM,
membru ANEVAR, Leg. 13701, Vladimirescu, str.
Libertatii, nr. 68
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1. TERMEN!I DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatori  indeplinesc cerinfele adecvate de calificare, experienta
profesionald si asigurare:

e FLORICA LUCA, este inginer mecanic, membru titular ANEVAR cu LEG. 13701,
evaluator ANEVAR pe sectiunile: intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri
mobile (Ei, EPI, EBM) si tutore ANEVAR pe sectiunea EPI; este inscrisa in
programul de pregatire continud al ANEVAR. Are asigurare de raspundere
profesionala nr. 35654/2021 pentru anul 2021, emis de catre societatea ALLIANZ
TIRIAC — ASIGURARI SA; este EXPERT TEHNIC JUDICIAR in specializarile:
Evaluarea proprietatilor imobiliare si Evaluari bunuri mobile economie, Autorizatia
Nr. 32618072014 Seria 670714103313062014

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De
asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva
in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici
o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valori care sa 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. Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea
prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane.

Prezentul raport se supune narmelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere)
si verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De
asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluzile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva
in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici
o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valori care sa favorizeze clientu] si nu este influentata de aparitia unui eveniment
ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
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cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR. Evaluatorui a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea
prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere)
si verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

Ing. LUCA FLORICA
Evaluator autorizat, membru ANEVAR

1.2. ldentificare clientului si a oricaror utilizatori desemnati

CLIENT: S.A. COLONIA VECHE ARADUL NOU
UTILIZATOR DESEMNAT: ACTIV GRUP IPURL

1.3. Scopul evaluarii

Scopul prezentului Raport de evaluare il constituie evaluarea imobilului DRUM, -
terenuri situa in intravilanul municipiului Arad, inscris in CF 344062 ARAD, drum
(teren + pietruit) suprapus cu trama strazii Constantin Ticu Dumitrescu. Conform
Adresei nr. 30405/0505.2021, imobilul mai sus mentionat a fost intabulat in trama
strazii Constantin Ticu Dumitrescu.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

imobilul supus evaluarii este notat in CF 344062 Arad — drum, suprafata de
2.877 mp, acesta fiind de fapt c portiune de drum care se suprapune peste trama str.
C-tin Ticu Dumitrescu

1.5.  Tipul valorii

Valoarea estimata este valoarea de piata. Valoarea estimata este valoarea de
piata asa cum este definita in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR,
editia 2020, ANEVAR aplicate in prezenta lucrare sunt STANDARDE GENERALE:
SEV 104 - TIPURI ALE VALORII, paragraf 30.1:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o daforie ar putea fi
schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
o tranzactie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing adecval, in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

1.6. Data evaluarii

Raportul de evaluare a fost elaborat in perioada 20.06.2021 - 08.07.2021.
Data estimarii valorii este 07.07.2021.
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1.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

In prezentul raport se urmareste estimarea valorii de piata a imobilului DRUM.

Proprietatea, vecinatatile si zona de amplasare a obiectului au fost inspectate
personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului clientului,

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea
nici unei alte persoane in afara evaluatorului.

Inspectia activului a efectuata in prezenta reprezentantului proprietarului,
ACTIV GRUP IPURL, considerandu-se veridice informatiile si date primite, s-au
vizualizat faptic bunurile, ocazie cu care s-au efectuat fotografii si s-au adunat
informatii privind istoricul de utilizare, privind costurile de intretinere, alte costuri.

1.8. Natura si sursa de informatii pe care se va baza evaluarea

Datele de intrare peniru evaluare, date si informatii care sunt utilizate in
abordarile folosite sunt date reale dar si date ipotetice; dintre date de intrare reale
amintesc: preturile obtinute pentru active similare sau identice, costul efectiv al
activelor identice sau similare, costul estimat al unui activ ipotetic, atitudinea
perceputa fata de risc a participantilor de pe piata. Trebuie stiut ca o credibilitate mai
mare i se poate acorda, in mod normal, datelor de intrare reale, dar totusi, cand
acestea sunt mai putin relevante, de exemplu, cand informatiile despre tranzactiile
reale sunt vechi sau cand fluxurile de numerar istorice nu sunt elocvente pentru
fluxurile de numerar viitoare ori cand informatia despre costul efectiv este numai
costul istoric, se acorda o relevanta mai mare datelor de intrare ipotetice.

Primele date au fost puse la dispozitie de catre client (ca exemplu: documente
privind istoricul si situatia lor actuala, situatia juridica a activului la data evaluarii) pe
care le-am completat |a inspectie personal vizualizand stare fizica a activului la fata
locului, dupa care am facut completari cu date din piata ce au asemanari cu bunurile
inspectate, cu alte informatii existente din literatura de specialitate si din baza de date
a evaluatorului.

Alte acte si documente avute la dispozitie:

»> Solicitarea de evaluare

> Acte de proprietate aferente — extras CF, masuratori cadastrale,
documente ce atesta proprietatea asupra bunurilor

> "VALOAREA ORIUNDE ESTE EA" nr. 30 — Revista publicata de catre
ANEVAR, Informatii de piata, pag. 65-72,

» CATALOG 133 FISA 5, MR 8 - Cataloage elaborate de catre "Comisia
Centrala pentru Reevaluarea si Inventarierea Fondurilor Fixe”, aprobate in
anul 1964, cu valabilitate de la 01.01.1965 - reeditate de Editura MATRIX
ROM;

> Indici de actualizare emisi de CETR - Buletin documentar ,EXPERTIZA
TEHNICA” nr. 155, martie 2021

> Standarde de evaluare - ANEVAR si IROVAL;

> Consultare INTERNET:. www.imoradar24.ro, www.storia.ro, www.

imobiliare.ro, www.rig-imobiliare.ro, www.olx.ro, www.real-investments.ro,

www.eurolux.ro, www .teren-arad.ro, www.publi24.ro

colectia ziarelor Vand si Cumpar etc

proprietari ai unor active oferite spre vanzare, vecini ai proprietafii

analizate;

Y v
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> informalii preluate din baza de date ale unor birouri notariale si informatii
preluate de la agentii imobiliare; antreprenori privafi de constructii din
municipiul $i judet, precum si din baza de date a evaluatorului.
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre proprietar si client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care
acestea sunt viciate de date incompleie sau gresite.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze generale:

> Titlurile de proprietate se presupun valabile si tranzactionabile, daca nu
se specifica altfel. Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea
juridica pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de
proprietate.

> Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii.

> Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se
aplica un management competent al acesteia.

> Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu
li se acorda garantie pentru acuratete.

> Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte. Planurile de
amplasare si materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-| ajuta pe cititor
sa vizualizeze proprietatea.

» Se presupune ca nu exista conditi ascunse sau neevidente ale
proprietatii, ale subsolului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa
valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfel de
conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii
lor.

> Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate
legile si reglementarile de mediu locale, regionate sau nationale in vigoare.
> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si

restrictiilor de zonare si de utilizare in vigoare.

> Se presupune ca au fost sau pot fi obtinute sau reinoite toate
autorizatiile, licentele, certificatele de ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de
institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza
estimarea valorii.

> Se presupune ca folosirea terenuiui si a constructiilor se realizeaza in
limita proprietatii descrise si ca nu exista incalcari sau violari ale altor proprietati.

> Existenta unor materiale periculoase, care pot sa fie prezente sau nu pe
proprietate, nu a fost observata de catre evaluator. Evaluatorul nu are cunostinta de
existenta unor astfel de materiale pe proprietate. Evaluatorul nu este calificat sa
detecteze astfel de substante. Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca pe
proprietate nu exista astfel de materiale care pot cauza diminuari ale valorii, deci
terenul nu se considera contaminat. Nu se asuma nici o raspundere pentru astfel de
conditii sau pentru expertize sau cunostinte de specialitate necesare descoperirii lor.
Clientul este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daca doreste sa
stabileasca daca terenul este contaminat sau nu.

> Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera drept de publicare.
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- Evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune,
decat daca au fost facute initial aranjamente in scris in aceasta privinta.

g Nici una din partile raportului nu vor fi difuzate public prin reclama,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si
aprobarea prealabila a evaluatorului.

bg in pregatirea evaluarii au fost utilizate doar acele planuri si specificatii
avute la dispozitie.
> Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport a primit

copii ale planurilor de constructie disponibile si toate contractele de inchiriere sau alte
amendamente, daca exista, care impovareaza proprietatea.

) 2 Evaluatorul a folosit extrasul de carte funciara CF 344062 ARAD, emis
la data de 31.10.2019, prezentat in Anexe, Plan de amplasament si delimitare a
imobilului, Scara 1:2000, executat de PF DAMACUS GHEORGHE in colaborare cu
SC DATCAD SRL

> Previziunile, proiectille sau estimarile continute in raport se bazeaza pe
conditile curente de pe piata, pe elementele cererii si ofertei anticipate pe termen
scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbarii conditiilor viitoare.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare, sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris in prealabil, al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia
formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Nici una din partile raportului nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri,
agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si aprobarea prealabila a
evaluatorului.

Valorile din prezentul raport sunt valabile numai pentru tipul de evaluare
studiat, cu referire expresa doar la informatiile si datele furnizate de beneficiar;

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere, in continuare, consultanta sau sa depuna
marturie in instanta cu privire la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
exista prevederi prealabile in acest sens.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Standardele de evaluare a bunurilor sunt Tn conformitate cu Standardele
Internationale de Evaluare (IVS - International Valuation Standards), editia 2020, si
sunt adaptate specificului pietei din Roméania. Prin urmare, orice trimitere din
legislatia in vigoare la Standardele Internationale de Evaluare se considera trimitere
la prezentele Standarde de evaluare a bunurilor.

Evaluarea prezenta s-a realizat conform STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR editia 2020, ANEVAR.

Standardele de evaluare a bunurilor (SEV) 2020 includ Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), editia 2020, doué Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate
de TEGoVA, precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluate elaborate
de catre ANEVAR, strict necesare evaluarii bunuriior.
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STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2020 aplicate in prezenta
fucrare sunt
s STANDARDE GENERALE:

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 (VS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

OO0 0 0 0

e STANDARDELE PENTRU ACTIVE:

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare prezent este conform STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR, editia 2020, atat ca forma cat si continut.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Imobilul supus evaluarii este notat in CF 344062 Arad — drum, acesta fiind de
fapt o portiune de drum care se suprapune peste trama str. Ctin Ticu Dumitrescu,
cartier Aradul Nou.

Terenu! este amplasat in Zona D, conform zonarii municipiului Arad.

Conform extrasului CF 344062 Arad terenul este fara sarcini.
La momentul evaluarii, acest CF nu mai exista, el fiind cuprins in CF 350541 ARAD
— imobil care cuprinde trama strazii C-tin Ticu Dumitrescu.
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a. ldentificarea evantualelor bunuri mobile evaluate

Proprietatea nu are bunuri mobile supuse vanzarii odata cu imobiiul.

b. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Aradul este un vechi centru de cultura, industrial, financiar si comercial inca
din secolul trecut, aici dezvoltandu-se o viata social-economica puternica.

Dezvoltarea municipiului Arad este legata de situarea Iui la intersectia a doua
mari cai de comunicatii rutiere gi feroviare — directia N-S Oradea Timisoara si directia
E-V Deva - Nadlac/rutiera si Deva - Curtici — feroviar.

In anul 1930 s-a dat in folosinta aeroportul Arad.

Prin traditia financiar-economica de prima marime, Aradul s-a dezvoltat intr-un
mediu economic sanatos, de larga specializare, asigurandu-si o viata socio-
economica stabila in lungul timpului, pastrandu-si aspectul de oras european.
Teritoriul administrativ al Municipiului Arad este situat in partea de vest a judetului
Arad, la 52 km de frontiera.

Suprafata municipiului este de 4618 ha, cu o populatie de 172.827 locuitori (cf.
Recensamant 2002).

Din punct de vedere al organizarii administrativ-teritoriale, in judetul Arad
exista un municipiu — resedinta de judet, 9 orase si 68 comune si 273 sate.

Din totalul populatiei, 54% locuieste in mediul urban, far restul de 46% in
mediul rural.

c. Date privind impozitele si taxele

Pentru terenuri se percepe, un impozit diferentiat in functie de zona (zonarea
este stabilita prin H.C.L.M.). Cladirile sunt impozitate, conform Codului Fiscal si
HCLM, cu 7,5% din valoarea de inventar, daca in ultimii 3 ani nu au fost supuse
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evaluarii si cu 1,49% din valoarea de impozitare, in intervalul celor 3 ani, dintre 2
evaiuari.

d. lstoric. incluzand vanzarile anterioare si oferie sau cotatii curente

Nu esie cazul.

3. ANALIZA PIETEI

Tipul pietei
Proprietatea evaluata face parte din piafa proprietalilor teren intravilan liber.

Analiza cererii

Dezvoltarea mediului de afaceri si a initiativei antreprenoriale in municipiul
Arad si in judet, au activat piata imobiliare a proprietatilor industriale. Cererea de
terenuri libere pentru a constructie spatii de productie ( pana la 10.000 mp teren si
1.000 mp suprafete construite) amplasate in imediata vecinatate a municipiului a
crescut constant in ultimii ani, existdnd o presiune certd asupra proprietatilor
disponibile, ceea ce a condus la cresterea sensibitd a preturilor de tranzactie pe
metru patrat i la reducerea timpului de vanzare, in perioada 2006 — 2008. Dupa luna
octombrie 2008, piata imobiliara a devenit putin activa, tranzactiile find limitate.
Incepand din anul 2010, odata cu demararea construirii infrastructurilor rutiere,
terenurile din zonele adiacente au fost transformate din arabile in curti constructii,
prin realizarea de PUZ-uri, fapt ce a determinat cresterea valorilor de tranzactionare
a acestor terenuri.

Analiza ofertei competitive

In zona analizatd a fost evidentd dinamizarea piefei proprietatilor imobiliare,
fiind vizibile o serie de proprietd}i reabilitate $i reamenajate in scop comercial sau de
prestiari servici. O bund parte din proprietdtile disponibile au fost astfel
tranzactionate.

Nu exista restriclii semnificative rezultate din normative de constructii.

Oferteie de vanzare extrase de pe piata, referitoare la terenuri intravilane curti
constructii, se prezinta astfel:

Oferta
suprafata Oferta pret/mp
{mp) {EUR} {EUR/mp) | front stradal {m) utititati acces adresa site
10 m . apoi se
2254 | 90.160 40 largeste la 25m stradal strada asfaitata Aradul Nou, imobiliare
fara front stradat Arad aprcape
cota parte din zona centrala
cale de acces aproape de Pta
2044 | 143 000 70 350 mp stradal nu Spitalulu imebiliare
Gradiste
periferie str
3472 ] B3.328 24 10 | s'radal asfaltata Randunici imobiliare
asfaltata C Aradul Nou -
1300 | 91.000 70 12 | stradal Timisoril Calea Timisarit imabiliare
strada asfaitata
6330 | 412.000 85 122 | stradal str_Merisor Aradul Nou pubii24
800 49500 55 ‘63 | stradal strada asfaitata Aradul Nou publi24
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din strada
asfaltata pe
aiee de 4 m
latime pe cca Aradul Nou - sir
1237 1850 | 50 4 | stradal 40 m lungime Campia Turzi storia

Echilibrul pietei

Consideram ca@ putem caracteriza piata imobiliara in aria sa definita mai sus
ca fiind o piata putin activa, direct legata de intensitatea activitatii antreprenoriale din
judeful Arad, inclusiv pe amplasamentul proprietatii evaluate. Nu se intrevede o
modificare a activitatii pietei imobiliare in urmatoarele 6 luni.

4. EVALUAREA

Pentru intocmirea acestui raport de evaluare s-au folosit oferte din baza de
date si dosarul de casa a evaluatorului, care pot fi consultate la cerere, iar la
prezentul raport sunt anexate o selectie de date care au fost utilizate in procesul de
evaluare si pentru care s-au stabilit corectile mentionate in tabelele aferente.
Comparabilele folosite in cadrul raportului pentru stabilirea valorii de piata au fost
verificate telefonic si/sau faptic, prin deplasare la fata locului, in functie de
posibilitatea vanzatorului (ofertantului).

Procesul de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, de
tipul bunului, de recomandarile si ipotezele si ipotezele special (daca exista) cuprinse
in prezentul raport. Estimarea valorii de piata s-a facut prin aplicarea a trei abordari in
evaluare,

Datele si informatiile preluate de la proprietar si client, prin reprezentantii sai
sunt considerate a fi reale si valabile, evaluarea fiind efectuata in aceasta ipoteza.

Conform art. 2 al (3) din OG 43/1997 privind regimul drumurilor, actualizata,
evaluarea drumului va cuprinde terenul aferent drumului si ampriza drumului

(3) Fac parte integranta din drum: ampriza si zonele de sigurania, podurile,
podetele, viaductele, pasajele denivelate, zoneie de sub pasajele rutiere,
tunelurile, constructiile de apérare si consolidare, trotuarele, pistele pentru
ciclisti, locurile de parcare, oprire gi stationare, bretelele de acces,
indicatoarele de semnalizare rutiera si alte dotéri pentru siguranta circulatiei,
spatiile de serviciu sau control, spatiile cuprinse in triunghiul de vizibilitate din
intersectii, spatiile cuprinse intre autostrada si/sau drum si bretelele de acces,
terenurile si plantatiite din zona drumului, mai putin zonele de protecfie.

Detalii: hitps://legeaz.net/og-43-1997-regimul-drumurilor/art-2-domeniul-
drumurilor-dispozitii-generale

Art. 2 Domeniul drumurilor Dispozitii generale | OG 43 1997 regimul drumurilor actualizata (legeaz. net
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Evaluarea terenului se va face prin metoda comparatiei directe, iar evaluarea
amprizei, prin abordarea prin costuri.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI LIBER

Valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea
mai buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care
este posibila, permisa legal ai fezabila financiar.

Prin conceptul de cea mai buna utilizare intelegem utilizarea rezonabila,
probabila si legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, adecvat
fundamentata, fezabila financiar si care are ca rezultat cea mai mare valoare (este
maxim productiva).

Reprezintd o alternativa de folosire a unui activ imobiliar aleasa din diverse
variante posibile. De alegerea sa depind ipotezele de lucru folosite in evaluare.
"Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este
fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare."

Analiza CMBU:

Terenul supus evaluarii are functiunea de drum, deja este prins in trama str. C-tin
Ticu Dumitrescu.

CMBU - drum
- legala - da
- fizic posibila - da

- fezabila financiar - da. pentru ca este deja prins in trama strazii C-tin Ticu Dumitrescu
- maxim productiva - da
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6 ANEXE

6.1 Descrierea juridica detaliata, daca nu este inclusa in prezentarea

datelor
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£ Bk
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6.2 Date detaliate despre proprietati — Cap. 2

6.3Plan de amplasament si delimitare
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6.5 Informatii istorice despre venituri st cheltuieli

Nu este cazul, abordarea prin venituri nu s-a aplicat

6.6 Estimarile detaliate ale costurilor de reconstructie sau de inlocuire a
constructiilor

In metoda costurilor se estimeaza costul de reconstructive/ inlocuire al constructiilor
la data evaluarii impreuna cu pierderile de valoare datorate uzurii fizice, functionale si
generate de cauze externe. Se adauga apoi valoarea estimata a terenului, rezultatul
fiind o indicatie a valorii proprietatii data de metoda costurilor.
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n general, costul de inlocuire este costul relevant pentru determinarea pretului pe
care l-ar plati un participant de pe piatd deoarece costul de inlocuire se bazeaza pe o
copie a utilitatii activului, si nu a caracteristicilor fizice exacte ale acestuia.

De reguld, costul de inlocuire se ajusteaza pentru deprecierea fizica si formele de
depreciere relevante. Dupa aplicarea acestor ajustari, acesta este cunoscut sub
denumirea de cost de inlocuire depreciat.

Prin depreciere acumulata intelegem pierderea totala de valoare a obiectivului
evaluat relativ la costul de inlocuire si datorata unor cauze fizice (de tipul uzurii
fizice), functionale sau externe.

Luand in considerare solutile constructive si materialele si tehnologiile moderne
utilizate in construirea si amenajarea spatiului, apreciem ca deprecierea functionala
este zero.

Evaluarea s-a facut conform:
- Colectia MATRIX ROM - EVALUAREA RAPIDA A CONSTRCUTIILOR
vol. 18 CATALOG 133, FISA S
- Indici de actualizare, Buletin documentar EXPERTIZA TEHNICA CETR
nr. 155/martie 2021

Din masuratorile expertilor topografi, rezulta ca lungimea drumului este de 576 mi,
rezulta o latime medie de 5 ml. Consideram ca latimea platformei pietruite este de 5
m, avand in vedere ca a fost drum utilizat de catre utilaje agricole.

Calculul se regaseste in continuare:

nr. Denumire
Cn strada DN
pret COST
suptafats pretkm (RON), INLOCURE cost cost
tip ungime Latime suprafaia trren (RONKm), 1] ndice BRUT doprec. INLDCUIRE iNLOCWRE
stads | dmi) [mi} drum fmpf | s uﬁs_{ 965 | actusliraro | _mony L psy | ONET(ROM] | NETjEUR}
16
1 DRU_M 24 pletruta .'gﬂ - ZEFT 2877 28 40 £5 21 30320 1256 481 167 S0% 48 120 g 382
TOTAL gl 2877 Eﬂ' 481,187 48.120 B 382
TOTAL, ! |
FARA | | i l
TVA ] 38.756 1.850

6.7 Date despre vanzari si cotatii

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect
cu active identice sau similare, ale caror preturi de vanzare/ oferte, se cunosc.

B-ID:; C-ID: Explicatii
|_Elormentul do l:ompa_ratio Teren de evaluat A - 1D: www.olx.ro www.imobliiare ro www.imobiliara.ro | ajustarl

Suprafata {mp) 2877 2254 2044 3472
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Cuanturm sjustare pentru
acces (%)

0%

Cuantum sjustare pentru
acces (ELIR/mp)

Nu este
cazu

Pret ajustat (EUR/mp}

36

47

24

Cuantum ajustare pentry
topogarfie (%)

0%

0%

Cuantum ajustare pentru
topogarfie (EUR/mp)

nu este cazul

Pret ajustat (EUR/mp)

47

24

Cuantum gustare front
stradal (%)

0%

-10%

Cuantumn ajustare front
stradal (EUR/mp}

720

238

cin anatiza
pietei

Pret ajustat {EURImp)

29

47

21

Echipare teren { utiltati)

utilitati stradal

uhlitati stradal

utilitati pe teren

ublitati stradal

Cuarntum ajustare uhiitati

0%

-21%

0%

Cuarntum ajustare utiitat
(EUR/mp)

10.00

ru este cazu

Pret ajustat (EUR/mp)

29

37

21

caracleristici economice

intravilan

ravilan

intravilan

intravilan

Cuantum ajustare {%)

Cuantum ajustare (EUR/mp)

nu este cazul

Prat ajustat (EUR/mp)

29

Utlizare

drurn

rezidential

rezidential

rezidential

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (EUR/mp)

-5

nu este cazul

Prot ajustat (EUR/mp)

24

ar

21

Companente non imobiliarg

nu

nu

ny

U

Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (EURImp)

nu este cazu!

Pret ajusiat (EUR/mp)

24

37

Fal

Ajustare totala bnta
absoluta (EUR)

12

Ajustare totala procentuala
abseluta (%)

31%

I7%

19%

Numar de ajustari (buc)

Valoare de piata a
teranului de evaluat

(EUR/mp)

21

Valoare de plata a
|_terenulul da evaluat (EUR)

60,417

Valoare de piata a
terenului da evaluat (RON)

297,644

6.8 Alte informatii considerate adecvate

OFERTE TERENURI! ARADUL NOU
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DESCRIERE

intravalan curh
constructi in
suprafata de 26877
mp. forma
neregulata, labme
terenceca S m,
lungime 576 mi, cu
functiune de drum

intravian curli
consiructi in suprafata
de 2254 mp front
stradal de cca 10m &
strada asfaltata din
Aradul Nou

ntravilan cutti
constructi in
suprafata de 2044
mp fara fornt stradal,
cu cota parie din caie
de acces 350 mp, in
zona mediana

msifavean cunt
constructil in
suprafata de 3472
mp front stradal
decca t0mia
strada asfaitata
zona Gradiste

Pretul de ofertare

(EUR/mp)

40

70

24

ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARII

TIPUL COMPARABILEI
[tranzactie / ofarta)

oferta

oferta

Marja de negociare din piata
specifica (%)

-10%

~10%

104

-10%

din analhza

pietel. mara
de negociere
este de 10%

Cuantum ajustare (EUR/mp]

&5

Prot ajustat (EUR/mp)

36

63

22

DREPTURI DE
PROPRIETATE
TRANSMISE

drept absolut

drept absolut

drept absolut

drept absolut

Cuantum ajustars (%)

0%

0%

0%

nu este cazul

Cuantum ajustare (EUR/mp)

Pret ajustat {EUR/mp)

36

63

22

RESTRICTII LEGALE
{reglemeantare urbanistica)

nu sunt

nu sunt

iy sunt

nu sunt

Cuantum ajustare {%)

0%

0%

0%

ny este cazul

Cuantum ajustars (EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp)

36

63

22

CONDITII DE FINANTARE

numerar

numerar

numerar

numerar

Cuantum ajustare (%)

0%

0%

0%

hu este cazul

Cuantum ajustare (EUR/mp)

Pret ajustat (EUR/imp)

36

63

22

CONDITII DE VANZARE

nepartinitoare

nepartindoare

nepartinitcare

nepartintoare

Cuantum ajustare (%)

0%

0%

0%

nu esta cazu!

Cuantum ajustare (EUR/mp)

Prot ajustat (EUR/mp)

36

63

22

CONDITII DE PIATA

curente

curente

curemne

curente

Cuantum ajustans (%)

0%

0%

0%

nu este cazul

Cuantum ajustare (EUR/MpB}

Prot ajustat (EUR/mMp)

36

63

22

CHELTUIELI IMMEDIATE

nu

nu

nu

117}

Cuantum ajustars {%}

0%

0%

0%

nu este cazul

Cuanturn ajustare (ELUR/mp)

Pret ajustat (EUR/mp)

36

63

22

ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATII

LOCALIZARE

Arad, cartier Aradul
Nou, str. Ctin Ticu
Dumitrescu

Arad, Aradul Nou

Arad zona mediana.
Ptz Spitalului

Comparativ cu subiectul

similar

Arad, zona
_Gradiste

mal buna

mai slab

Cuantum sjustara (%)

0%

-25%

10%

din anatiza
pietei

Cuantum ajustara (EUR/mp)

0

2

Pret ajustat {EUR/mp)

36

47

24

Suprafata (mp}

2877

2254

2044

3472

Cuantum gjustare (%)

0%

0%

nu este cazul

Cuantum sjustare (EUR/mp)

1]

1]

Pret ajustat (EUR/mp)

35

47

24

Acces, forma, reliaf

direct din strada
Constitutiei, plan,
latime cca 5 ml
jungime teren cca
576 mi

acces direct din strada
asflatata front stradat
decca 10m zona
Aradul Nou

acces din strada
asfaltata fara front
stradal

acces direct din
strada asfaltata,
front stradal de 10
m
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Teren de vanzare 2254 mp in Aradul Nou - teren constructii de vanzare in Arad, judetul Arad -
X5111300Q - 90.160 EUR (imobiliare.ro)
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O oaza de liniste in centrut orasului! - teren constructii de vanzare in Arad, judetul Arad - XOCM1300S
- 143.000 EUR (imobiliare.ro)
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Teren intravilan, 3472 mp, zona Gradiste. comision 0% - teren constructii de vanzare in Arad, judetut
Arad - X7TAN1300R - 83.328 EUR (imabiliare.ro}
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Teren pentru afacere in Aradul Nou - teren constructii de vanzare in Arad, judetul Arad - X0CM1300F -
91.000 EUR (imabiliare.ro)
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Vand teren intravilan 6330.0 mp front stradal 122 - Arad_Arad - Pub1124
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Vand teren intraviian « Arad, Arad - Publi24
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Directia Patrin
Direcjia Teha
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Verificarea cu obiectiv extins (VOE)



ANEXA - Grila comparatiilor directe



| Terenur de
Criteril §i elements de comparaje Teren de evaluat
¥ | Comparsbile] | Comparsbiid | Conparabitad | Comparabiia 4
Ajustirl specifice tranzaciiondrii
. cart, Aradul Nou, str. . . cart. Aradul Nou, cart. Centru, str.
Loy LG Slefan cel Mare, 52 LSk 2l sirada Constitu§el Marbgest
Data tata evaludrii mar 23 nov.22 nar.23 prezent
Suprafata 964 m.p, S40mp. 443 m.p. 5.500 mp. 1.022 mp.
Tip comparabild (ranzacte / ofertd) ranzacie oferth oferth
Pre| oferta 27.000 € 21.800 € 401.500 € 95.000 €
Pre| probabil de de ranzaciionare 26.000 € 20.000 € - -
Pretul de vlnzare / ofertare unitar ? 48 Emp 45 €lap 731 &imp 93 €p
"::’:a L ""9‘;"“‘ efecta pl. ranzacyi A% | 19€ | 8% | 41€ na na na e
Marja da negociere din piata specifich (% / i y j
—— 0% 040 € 0% 00 € 8% 5.0 € 4% 34 €
Cuantum total ajustare 0€ o€ -33 151 € -3519 €
Pre;unl:rammm.trlnuqﬁl 49 Gmp 45 &mp 57 &mp 20 Ump
Drephil de transmis absolut similar similar similar similar
Cuantum ajusiare (%) / eurg 0% | 00¢€ 0% | 00€ 0% Jloo0¢€ 0% | 00€
Pre| ajustal 48 €mp 45 €mp 67 €/mp 0 Eirp
cale feraté in
Restricyl lagale (reglementara urbanissica) apropiete nu sunl nu sunt u sunt nu sum
Cuanium gjustare (%) / euro 5% [ -24 € 5% | 23 € 5% |33 €] 5% | A5 €
Pre{ ajustat 46 &mp A&y 64 Eimp 85 €/mp
Condifii de finantars nurnerar numerar numerar numerar numerar
Cuantum ajustare (%} / euro 0% | 00¢€ 0% | 00€ 0% [00€ 0% [ o00¢€
Pre| ajustat 46 €/mp 43 €hrp 64 €/mp 85.0 &mp
Condifii do virzare nepdrtinitoare nepdrtinitoare _nepdrtinitoare partnitoare nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) / euro 0% | 0DE 0% [ 00€ 0% |o0¢€ 0% , 00€
Pre| ajustal 46 €imp 43 &mp 64 €/mp 850 €/mp
Condiii de piajt data evahsrii data evaludirii data eveludrii data evaludril 31.01.2016
Cuantum sjustare (%) / euro 0% | 00¢€ 0% [ 00¢€ 0% [00€ 0% | 00€
Pre} ajustat 46 €inp 43 €rmp 64 Efrp 85,0 €/mp
Ajustiir]l spagifice proprietitll
cart Aradul Nou, str, . . . . cart. Aradul Nou
y carl. Bujac, periferic, | cart Bujac, periferic, Lo carl Centru, str.
Localizare Stefan cel Mare, A strada Constituiel :
periferic mai slah3 mai slabd similara Marasest, mai buna
Cuanium ajustare unitard (%) { euro 48% | 221 € 48% | 207 € 0% Joo€| .28% |.214¢€
|Pre] ajustal 68 &mp 684 €/mp 64 €/mp 64 €fnp
I Caractaristicl flzlce
964 mup. 540 m.p. 443 m.p. 5.500 m.p. 1.022 mp.
Cuantum sjustare unitard (%) / euro 00% | 00€ 0% ; 00¢€ 10% [64 € 0% | 00 €
Tip teren §i Destinatia (utiizarea terenulsi} | intranilan / rezidential | intravilan / rezidenfial | intravilan / rezidential | infravitan / rezidenpal | intrasilan / rezidential
Cuantum ajustare unitard (%) / ewro 0% | 00¢€ 0% | 00 € 0% [00E€E 0% | 00E
| Amenajin exierioare strdzi gi alei de acces similar similar similar similar
Cuantum ajustare unitara (%) / euro 0% [ 00€ 0% | 00E€ 0% [00€ 0% [ o00€
Topografia / refief drept drept drepl dr drepl
Cuantum ajustare unitar3 (%) / euro 0% 00 € 0% | o00€ 0% [D0E€ 0% [ 00€
UbHat isponibile e comparabile comparabile comparabile comparabile
Cheltulek Introducere utiltati total €0.0 €00 €00 €00
Cuantum ajustare unitara (%) / euro 0% | 00 € 0% | 00€ 0% 100€ 0% 0.0 €
~2265 mi| OB =300 m| 11316 | -220 m| 1 116 - 20,0 mi; 1116 [na na
Deschidere {front stradal} / raport front regulatd /construibit;
adAncime / forma reguiatd /construibll | reguiath fconstruibil reguiatd /construibil | regulatd /construibil | FS comun cu trerenud
vecin (Intrare comuna)
Cuanium sjustare unitard {%) / euro 0% | 00¢€ 0% 00 € 0% [00€ 10% 64 €
Total ajustare caracteristicl fizica (%) / euro 0% [ o00¢€ 0% | 00€ 0% [64€ 10% 64 €
Prof ajustat 68 € & € 70 € 70 €
Caracteristicl economice
c:mamtr! ru aducere la stadiu ds leren nu este carxl nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu esle cazul
Chetuiel de demolare - 00 € 00 € 0.0 € 00 €
Ajustare (%) / euro 0% | 00¢€ 0% | 00¢€ 0%  [0D € 0% | 00E
Pret ajustat 68 €/mp 64 €imp 70 €/mp 70 €mp
Ajustare netd (%) / euro N% | 197 € 41% | 185 € 5% (30€] -2% |-195¢€
Ajustare totald bruta €25 €23 €10 €32,25
Ajustare brutd procsmuald 51% 51% 15% 3%
Total numir ajustiri | 2 2 2 3




Suprafata totald 964 m.p, Vp unitard teren, rotlund 70,0 €mp

Valoare de piath estimats, rotund 87,500 € echivalen 8 323,666 lei
Curs valutar folosit 1 eurs = 49432 lei la data de 13.04.2023

*Ajustarea prefunior de ofertd s-a fcut cu o marna de negociers extrepolatd in baza tranzacliilor identificate {marfa max pentru terenbul penferic §i min. pentru
terenul central)

Austarea Restrictil fegolo reflecta diferenia dintre subiect (cale ferati in apropiere} st comparabils {{3r3). estmate relativ la -5% |3 toate comparabilele.
Ajustarea Localizare reflectd diferenta dintre subiect $i comparabilele amplasate mai siab sau mai bine relativla centru, estimata relativ pentru C1/C2 (amplasare
periferics, la margine) la +48%, pe baza diferenielor de pret dintre C2 {ranzacfie} i CJ (amplasare similord), Pentru C4, amplasatd mai binme ca sublectdl, sa
estimat o gjustare relativi de -25%, pe baza diterentelor de pref dintre C4 5i C3.

Ajustarea Suprafajs reflectd diferenia de pre| in funclie de marimea lerenurilor, respecv lendinta de a se cere / platl mai pulin pentru terenurile cu supratets mai
mari cormparativ cu cele de suprafele mai rmici, esimaté relativia +10% la C3, supratata sensibil mai mare decal subiechyl,

Ajustarea Deschidere (front stradal) / raport front adinclme / formd reflecta diferenia dintre prefutile terenurilor cu FS mai mare VS cele cu F5 mai mic §i un
rapart laturi mai pulin favarabil; estimate relativla +10% la C4, teren cu F'S comun cu rerenul vecin (intrace cormuna).




ANEXA Comparabile teren

Comparabilele au fost preluate de la providerul de date si informatii imobiliare Analize
Imobiliare (Ciberi Information System), tel. 0371 546 700

Comparabila 1 - periferica, tranzactionata in martie 2023

Teren, Constructil, supraf. de 540 mp

1D: 7AN13D1CF4G

Stanm; U vanzare n 13 martie 2012, vandut in martie 2000, datd et 17 aprtlie 2013

Adtess: Bujic, Ard, Arat
Die i pants 16D e

Pringt pret sclitat- 27000 [UR
P st

Pret iranzactionars: 24 000 EUR

Caracteristicl proprictate:

Comtrucii
iravilan
540 mp

Tip tacen

Qlaathenre trten:
Sugwadann teren

Fromt stradal

Lnfinati:

ACCES | BMenajire $U kD Axlaivate viu Betondte
Utslizare;

FOT

cCuT

Regwm naltime

Sursd cowtl. urbashtic HeTunoscut M v aplica

Sursa: Agontie khobiliad g
Tolafoane: QITL3TO0
€-mal:

Actustizat: bmobilisre.ro - 17.03.2021

jrss)
aal m

‘.!l wLAICL

Arad

] m-!o;:"]mnuu

[IRNE Romsitva b :
EAH#;:N_'Q:?SIM — AS-
Jearculut
g dets G203

| aé_é_glit_wnl

Comparabila 2 — periferica, tranzactionata in noiembrie 2023

ID: 51113018HQR

Stxtin. s vanzare dan 1] octombne HIZT, vandut tn nokernty
Adrewa: Bujec. Arad. Arad
e in pista 186 e
Pramwd pret solicrtat: 21,800 EL
Ukt pret solcatat: 21:800 ELR
A BLRImp
Pret trancactionsre: 20000 ELR

Caracteristici proprietate;

Tip 1eren Coratructs

Clavthcare taven Intrimilan

Suprefats termn: Hlmp

Front seradat m

[LEET L

Arces | armandiare stran: Asfaltate 1hu Brtondte
Utdizare:

rO.T

cuT

Regpwn inaltame:

17 sprithe HI23

S Ageraie Imaotaliars
Teieloane: 0730650135

Emal:

Actusieeat; imobstisre. o - 02.92.2032

n
¥ vowstows juichiaca

IRNERomsiva ) .i'

|Adrmuniztiatia
| Parcuiui
o dara €267




Comparahila 3 — Aradul Nou

Teren, Constructii, supraf. de 5500 mp, F.S5. de 20 mp ID; 2846133

Statun: la vanzare din 4 august 2017, data curema: 17 aprilie 2023

Adrewa: Aradul Nou, Arad. Arad Telefoans: 0741077493
2ile in piata: 2.083 rile E-mail:
Primud pret solicitat: 58 EUR Cikimaie o - CETH I}
Actualizat: romime.ro - 29.08, 2021
401.300 EUR 5 ¢ itie) -
WUitimul pret soliciat: olx.ro - 04.08,2017 (prima sparitie] - exprat
73 ELR/mp

Caracteristici proprietate;

Tip teren: Constructii MURESEL g
Clasificare teren: Intravilan E
Suprafats teten: 53.500 mp i

Front stradal: 20 m ﬁm Q
. - ARADUL NQU m
Acces / amenajare strazi: f SANMICOLAU
thilkzare: - Go 9"5“'0 um"gg o202
P.O.T.: =

C.UT.: -

Regim inaltime:

Sursd coef. urbanistici: Necurmmcuta /Hu se aplica

Vand 5500mp teren intravilan cu utilitati, inclusiv gaz. Terenul se afla in Aradul Nou, str. Constitutiel colt cu Ady Endre. Pret 73
eurn/mp neg. Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aich.

Comparabila a fost identificata si la adresa web https://lajumate.ro/teren-intravilan-cu-utilitati-
in-aradul-nou-10378954.html , pe portalul lajumate.ro, tel. 0741 077 493

%‘ lﬂjumate.ro Avientficare  Creare Cant

Ayl Judelul Arod / Anurtun Arad / Anuntun imobilisre in Arad S Ameitat] Terehurl in Ard € Ar
Terenuni din:
Teren intravilan cu utilitati in Aradul Nou Q Flort Faur
o 5500 mp >
Arad
@ Arad Arad

Viadimirescu 73 EUR Y. 0741077493 &
Sanlean|
Livada Zota Aradul Nou Tip teren Teren conwtructi

Minis Clas:ficare leren Intravilan  Suprafaja teren (m?} 5500

Upava Utilitay Nu QO saveazh ammmin
Paulis

Zirnandcuz

Stai la cyrent cu cele mai

i 1
G Vand 5500mp teren intravilan cu utilitatl, inciusiv gaz Terenut se afla in

Aboneazh-te la newsletter Aradul Nou, str. Constitutiei colt cu Ady Endre
Ptel 73 euroimp neg.

Puttlical nrin Home?7 ro ver: anuntul comnlet ari



Comparabila 4

—centru

Teren, Constructii, supraf. de 1022 mp ID; 4864001

Statun; L vanzare din 27 iulie 2022, data curenta: 17 aprilie 2013

Adresa

Zile in pisa
Primul pret solicitat:

Uttiernd prert solicrtat:

St Marksasti, Contral, Arad, Arsd Telefoane: G727300007
263 zile E-mafl;
95.000 ELR ., olxro - 15.04.2023
Actualizes. olx.ro - I7.07.2022 (prima aparitie]
95.000 ELR
93 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

conrECTH {71
Tip teren: Comtructii PARNEAVA S —.
DOWN AN .} wichiaca
Clasificare teren: Imtravilan v'* i
L
Supralats teren: 1.022 v 83a CuD m"'”'“". X
Front stradai: L
MURZEEL -
LUtilican: [}
frast ]
AsCes [ arnenljare straz: - 4 ARADUL w01 -
: . =
Unizare: SANNICOLAY
1..—.9.!5.....;.1& o Moo oma 0203
P.OT
CuT
Regim insttime: -
Suria coef. urbanmtici: Neamnascuts/Nu se aplica

Terenul central intravilan este situat intr-o curte cu intrare din str Marasest! cu acces la utilitatt. Terenul are 1000 mp. informatii
suptimentare doar pentru cel cu adevarat interesati sa cumpere la numerele de telefon afisate. XOC=*=*XX sau X&)%

NOTA:

Comparabilele prezentate au Infocuit Comparabilele din RESV, avand in vedere data verificarii.



ANEXA Extrase relevante din RESV



PROIECTARE

D N CADASTRU { TOPGGRAFIE | GEODEZIE
S T EXPERTIZE | EVALUARI
aittvs T: Tl
|hH [\(),I - --r i
o e SR cowmacy STR, CHEGACH LATAR 175 BAASOY

IERCEEOMES AR 2D TEL 0043 263-547160 | 0040 269 547168
WAW DANTUASTAR RO STR PROMGARACA § €141 3. SECTOR 1. BUCLREST)
RIGLOM, RBs3435/1 FISEAL, RSB 1T TEL. D044 752-071701
RAPORT DE EVALUARE

IN VEDEREA STABILIRII VALORII JUSTE (DE PIATA)
A TERENULUI IDENTIFICAT PRIN CF 350905 ARAD,
SITUAT iN MUN. ARAD, STR. STEFAN CEL MARE, NR. 62

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ARAD
EVALUATOR: SC DANINA STAR SRL Brasov, Autorizatie ANEVAR Nr, 0487
CONTRACT:  8140/4/7/2021 (AC 44430 / 2020 - CS 55880 / 2021)

ADMINISTRATOR,
ORMENISAN DANINA




Evaluare teven - CF 350905 Arad

| Stimate client,

Prin prezenta vi informez ca la data de 08.10.2021 s-a intocmit raportul de evaluare asupra dreptului
absolut/deplin de proprietate a propricti(ii imobiliare - teren intravilan - situatd in municipiul Arad. str.,
. Stefan cel Mare. nr. 62, judetul Arad de catre Beres Aron in calitate de evaluator autorizat, membru al
| Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania. legitimat cu nr. 10662.

chrcs Aron, in calitate de evaluator a ficut inspectia proprictafii imobiliare a cirei proprietar este
MUNICIPIUL ARAD (domeniul privat), inscrisd in C.F. 350905, nr. cadastral 350905.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii juste {conform Ordin 3471/2008 - peniru bunurile care au valoare

(de piatd. valoarea justd esie identicd cu valoarea de piatd) a proprictatii pe o piajd liberd la nivelul
prefurilor practicate pe piata specificd in luna octombric 2021 si poate fi utilizatd pentru inrcgistrarca in |

evidentele contabile si pentru efectuarea unui schimb. Obicctul evaludrii este o proprietate imobiliard de
tip teren intravilan. Scrisoarea este insofita de un raport complet de evaluare; tipul raportului este
explicativ (narativ).

|

: in urma aplicrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justd / de piald a

| proprietdtii imobiliare evaluate. {infind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obfinuta
prin abordarea prin piata, $i anume:

| 57.840 euro echivalent a 286.134 lei (pentru

VALOARE suprafata de 964 mp - conform extras CF)
IMOBIL la cursul valutar 4,9470 lei/curo, valabil pentru data de
referinid a evaludrii 08.10.2021

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestet opinii precum si considerente privind valoarca sunt:

' valabila in condiiile generale i specifice aferente perioadei OCTOMBRIE 2021;
|- valoarea nu {ine scama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

___| cerintele legale;
_ cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9470 RON = TEURO; ]

- prezentul rezumat trebuie utilizat impreund cu raportu} din care face parte.

|Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020, aplicind
principiile continute in:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul gencral)

- valoarea a fost cxprimati {inind scama exclusiv dc aprecierile cxprimate in prezentul raport si cste |

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluirii (IVS 101)

| SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104) .
SEV 105 - Abordari i metode de evaluare |
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

SEV 430 - Evaludri pentru raportarca financiara

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

si poate fi verificat in conformitate cu Verificarea evaluirii (SEV 400).
Cu stima,

Beres Aron (leg. 10662)

Membru titular ANEVAR - EP1, EBM

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102) l



Evaluare teren - CF 350905 Arad

CUPRINS

OPINIA ASUPRA VALORII

1. INTRODUCERE
1.1. Sinteza evaluarii
1.2. Certificarea evaluatorului

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

2.3.Scopul evaluirii

2.4. Identificarca proprietdtii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
2.5. Tipul valorii estimate

2.6. Data cvaludrii

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

2.8. Natura i 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 pia(d, orag, vecindtili si localizare
3.2. Prezentare generald a proprietiii 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. Aplicarca aborddrilor in cvaluarc
6.2. Evaluarca terenului. Abordarea prin comparatic directa

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

8. ANEXE

8.1. Abordari in evaluare

8.2. Fotografii ale proprictatii

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

Raportul de evaluare contine 40 de pagini

=



Evaluare teren - CF 350905 Amd

Cap. 1. INTRODUCERE

|
1.1. Sinteza raportului de evaluare

Evaluator: SC DANINA STAR SRL - sociciate membru corporativ ANEVAR, prin ¢j. Beres Aron, |
evaluator atestat ANEVAR in specializarile "evaluator de proprictati imobiliare™ si "evaluator de bunuri | |
' mobile”, cu numir legitimatie 10662 valabila in anul 2021, asigurat pentru raspundue civila profesionala |
cu asigurarca nr. 34563 / 16.12.2020 - nivel Il - 250. 000 Euro, Ia socicetatea de asigurdri ALLIANTZ |
TIRIAC.

Client este PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad. B-dul Revolutiei, nr. 735, judclul .
Arad.

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

| Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este estimarea valorii juste a proprietatii imobiliare
pe o piatd liberd la nivelul prqurllor practicate pe piata spcc1ﬁca in luna octombrie 2021, in vederea
inregistrarii in cvidentele contabile si pentru efectuarea unui schimb.

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

| Obiectul raportului de evaluare il constituic terenul intravilan in suprafaia de 964 mp, cu numdr cadastral
350905, avind categoria de folosin{a curfi constructii (teren pentru constructi).
Dreptul de proprietate supus evaludrii: a fost supus evaludrii dreptul absolut de proprictate.

Adresa proprietitii — str. Stefan cel Mare, nr. 62, municipiul Arad, judetul Arad.

Tipul valorii estimate este "valoarea justid” aga cum este definitd in standardul international de evaluare
SEV 104 - "Tipuri ale valorii™:

"Valoarca justd rcprezintd pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementati intre participantii de pe piata, la data evaluarii.”
Conform prevederi Ordin 3471/2008 - pentru bunurile care au valoare de piatd, valoarca justd este |
identicd cu valoarea de piati. :

Data evaluarii este 08.10.2021, raportul de evaluare s-a intocmit la dafa de UB.T0.Z02T, iar inspecfia
| proprictitii imobiliare s-a facut la data de 27.09.2021. Data redactirii raportului de evaluare este |
1 08.10.2021.
{ Moncda raportului este RON si EURO '
|
{ Declararea valorii:

v piati = 57.840 euro echivalent a 286.134 lei — metoda comparatiei directe (metoda din cadrul
| abordérii prin piata)

'

| 1.2. Certificartea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor dejinute, certific ca:
- afirmatiilc prezentatce §i sustinute In acest raport sunt adevarate $i corecte;

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele §i ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere
proﬁ.slonal
- nu am nici un intercs prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate, |
- suma ce imi revine drept plaid pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in |

| raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul §i nu cqle'
Hinfluentatd de aparijia unui evemiment ulterior:




Evaluare teren - CF 350905 Arad

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

- defin cunostinfele §i experienta necesara pentru efectuarea, in mod complet. a acestei lucriri;

- nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativi persoanei care semneazil acest rapor;

- 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 citre reprezentantii primariei. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d
semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi maj jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionali continui al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiati asigurarca de raspundere profesionald la niveln! 1II — limita de asigurare
250.000 euro, incheiata la Allianz Tiriac — valabila pe anul 2021,

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




Evaluare teren - CF 350905 Arad

Cap. 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre SC Danina Star SRL. prin evaluator Beres Aron. in '
| baza comanzii transmisc de cdtre Primdria Arad.

EVALUATOR: Beres Aron
Legitimatiec ANEVAR: Nr. 10662 valabila 2021

| Referitor la intocmirea raportului de evaluare, declar ci:
- afirmatiile sus{inute sunt reale $i corecte
- analizele. opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezcle
speciale prezentate fa punctul 2.2, §i se constituic ca analiza nepartinitoare
|~ nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea ce face obicctul acestui raport §i nu am
'nici un interes personal §i nu sunt partinitor fad de vreuna din partile implicate
- prezentul raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarca obtinerii unei valori anumite, specificatid de
| citre client sau alte persoane ce au interese in legituri cu clientul
- remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
| dorintei clientului de obyinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viilor
| - inspectia bunutui ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost efectuata de Beres Aron. !
calitate de cvaluator
| - in prezent sunt membru ANEVAR. iar evaluarea a fost ficutd cu respectarea Codului de Eticd gi a
! Standardelor de Evaluare a Bunurilor, edifia 2020
- nici 0 persoand, cu exceptia celor specificate in raport. nu a acordat asistentd profesionald semnificativd
' in elaborarea raportului

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza acest raport estc membru ANEVAR. a
indeplinit cerinjele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si arc competenia
necesard intocmirii acestui raport.

2.2. Clientul si utilizatorii desemnati

— S S —— — I
Client estc PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD, cu sediul in Arad, B-dul Revolutiei, nr. 73, judetul i_
Arad. ’

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

2.3. Scopul evaluirii

pentru efectuarea unui schimb.

Estimarea valorii de piatd / juste a imobilului cvaluat in vederea inregistrarii in evidentele contabile si |
|
TR . . |
Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat. 5

s &

2.4, Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate

'In conformitate cu contractul de prestdri servicii si datele inregistrate in baza de date propric a
' evaluatorului, prezenta evaluare se referd la o proprictate imobiliard - teren mtravilan - situatd in str.
| Stefan cel Mare. nr. 62, mun. Arad, judetul Arad.

A fost evaluat dreptul absolut de proprictate asupra proprictdjii imobiliare prezentata mai sus, drept
considerat deplin. valid si marketabil. in ipoteza in care acesta nu este afectat de nicwun fel de sarcim
Titularii acestui drept au un drept absolut de a poseda si a dispune de proprietatea imobiliara. in mod
perpetu, nefiind afectat de drepturi subordonate si/sau ingradiri stabilite prin lege.

-6-
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Conform documente anexate, suprafata de teren este de:
- 964 mp - conform extras CF

2.5. Tipul valerii estimate

In prezentul raport s-a urmdrit o cstimarc a valorii justd a obiectivului asa cum este accasta definita in
SEV 104 - Tipuri ale valorii. Conform SEV 104 Tipuri ale valorii. definitia valorii de juste este
urmatoarea: Faloarea justd reprezinta preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau plitit
pentiu transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participanfii de pe piatd, la data
evaluarii.

Aceasta valoare. de reguld, datoritd volatilitdii conditiilor de piatd, are valabilitate limitata de la data
evaludrii 08.10.2021, fiind valabild in continuare atit timp cfit nu se modificd conditiile pietei si nu va
putea fi atinsa in cazul unci eventuale incapacititi de plati viitoare cind, atit caracteristicile proprictatii
imobile. conditiile pictei ¢t si situatiile de vanzare pot diferi fa1d de acest moment.

Moneda raportului este RON.

2.6. Data evaluirii

Inspectia prorietitii a fost realizatd de citre Beres Aron, in calitate de evaluator: cu aceasti ocazie s-au
facut fotografii. Au fost prelvate informaii referitoare la proprictatea evaluatd, au fost analizate
documentele si schifa transmisi de citre reprezentantii beneficiarului.

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

Indicatia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in contextul
conditiilor pietei specifice din perioada octombrie 2021;

Data evaluarii este 08.10.2021;

Cursul valutar valabil la aceasti datd este 4,9470 RON pentru 1 EUR;

Data redactérii raportului este 08.10.2021.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

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

In vederea documentrii si colectirii datelor despre bunul evaluat, precum §i a celorlalte date necesare
identificdrii, evaluatorul a avut acces la informatiile relevante.

Dimensiunile au fost preluate din planul pus Ia 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. 1910 /27.09.2021;

- plan de amplasament si delimitare a imobilului - intocmit de citre PF Damacu Gheorghe;

- Informatii privind piata imobiliar specifica (prefuri, oferte ete.);

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- reprezentantul proprietarului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati
(situatie juridicd, suprafete, istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridiciitatea
informatiilor furnizate;

- presa de specialitate;

- baza de date a evaluatorului:

- informatii furnizate de citre agenii imobiliare privind tranzactii sau oferte similare:

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

ok
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- revistele de profil; |
- piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprictiti imobiliare similare municipiul Arad. i

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

Ipoteze; |
|- situatiile la care se face referire mai jos nu gencreaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres
| pe parcursul raportului §i a cAror impact estc expres seris cd a fost luat in considerare
- aspectele juridice (descrierca legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de ciitre proprietar/destinatar si au fost prezentate fira a
| se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare
- proprictatca a fost evaluatd in ipoteza , liberd de sarcini”
‘ - se presupune ca proprictatea s¢ conformeaza tuturor reglementrilor si restrictiilor de zonare. urbanism, f
| mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa §i luatd in |
considerare in prezentul raport (certificat de urbanism nr. 1910 /2021 atasat prezentei lucriri)
- nu am facut o expertizi tehnicd a structurii bunului, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
| inaccesibile sau neexpuse, acestea fiind considerate in stare tehnica bund, corespunzitoare unei exploatin
normale. Opinia prezentati in acest raport nu trebuie infeleasi cd ar valida integritatea lor
l- evaluatorul nu a efectuat masurdtori ale proprictifii, ci a estimat valoarea acesteia bazindu-se |
' suprafata nscrisd in actele pusc la dispoziic in copic si ancxatc prezentului raport; rispunderea pentru
veridicitatea acestora apartine celui care le-a furnizat
- nu imi asum nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu md angajez pentru o
expertizi sau o cercetare stiin{ifica in acest scop '
- in pregitirea evaludrii au fost utilizate informatiile, datele juridice, alte documente §i specificatii
| puse la dispozitie de client
- previziunile, proieciiile sau estimarile con{inute in raport se bazeaza pe conditiilc curente de piatd, pe
factorii cererii si ofertei anticipaii pe termen scurt si datoritd lipsei de stabilitate economicd actuald, sunt
supusi schimbarii conditiilor viitoare
- posesia acestui raport sau a unci copii a lui nu conferd nimdnui dreptul la publicare
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultan{d ulterioard sau sd depund |
g : —-nr&rturic—in—instaﬂté-iﬂ-legé%uFé-eu-ebiectul.mpanului.de.cxalunmﬁecmmmndi;iile in care legea il obliga |
Caltfel
- nici una din pariile prezentului raport (in special concluziile referitoare la valor, identitatea |
evaluatorului sau firma la care lucreazi acesta) nu vor {i difuzate public prin reclama de orice naturd,
relatii publice, stiri, agentii de vinzare sau alte cii mediatice fird acordul prealabil, scris, al evaluatorulu’
- orice valori estimate in raport sc aplica intregii proprictdii si orice divizare sau distribuire a valorii pc
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzuta in raport

Ipoteze speciale: nu sunt

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

| Raportul de cvaluare, in totalitate sau pe parfi, sau oricarc altd referire Ja acesta, nu poate fi publicat, nici
|inclus intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
' formei si contextului in care urmeaza si apara. '
Evaluatorul nu va fi ficut responsabil pentru elementele de naturd juridicd ale proprictdtil bunului ce nu 1-
au fost aduse la cunostintd de catre beneficiarul lucrdrn.
Evaluatorul. prin natura muncii sale. nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sd depund
mirturie in instania relativ la proprictatile in chestiune. in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
| ' intelegeri in prealabil.
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In conformitate cu uzantele din Romdnia, valorile estimate de citre evaluator sumt valabile la data
prezemtati in raport i inca un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (octombrie 2021) cand arc loc
operaiunca de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei specifice si scopul prezentului raport.

Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita
informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaluirii.

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

Publicarca, partiald sau integrald, precum si utilizarca lui de cdtre alte persoanc decat cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupd sinc incctarca obligafiilor contractuale. De asemenca, intrarca in
posesia unui ter{ a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnitura originala.

2.11. Conformitatea cu SEV

- Definigiile $i conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 -~ Cadru general si SEV
101 — Termenii de referintd ai cvaludrii.

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

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

- Scopul evaluarii fiind determinarea valorii juste (de piatd - in acceptiunea Ordinului 3471 / 2008), in
vederea inregistririi in cvidentele contabile si pentru efectuarca unui schimb, evaluarca s-a ficut cu
respectarca principiilor de evaluare, cuprinse in SEV 100 — Cadru General si poate fi verificat, conform
SEV 400 - Verificarea evaludrii.

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

2.12. Descrierca raportului

Raportul dec cvaluare cstc unul narativ, detaliat, intocmit in conformitatc cu SEV 103 si cuprinde
descricrea tuturor datclor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazal opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piati. oras. vecinititi si localizare

Situat la poarta de vest a Romanici. Aradul este unul dintre cele mai importante judete ale tarii. Numit de
| Nicolae Iorga ,.Mica Viend”. de istoricii romdni ,.,A Treia Romid™. iar de istoricii maghiari ,,Golgota
|Maghiarﬁ”, orasul Arad se intinde spectaculos, cu parcuri largi i clidiri monumentale, pe cursul riului
Mures. Spectaculosul Pod Traian din inima orasului a fost odinioard granita intre provincii, (ari §i
imperii. locul unde s-au imbinat Imperiul Otoman cu Imperiul Habsburgic, Principatul Transilvaniei cu

| Ungaria $i Banatul.

3.2, Prezentare generala a proprietitii imobiliare
3.

[

.1. Situatia juridica

| Proprietatea imobiliard este situatd in municipiul Arad, jude{ Arad, proprictatea MUNICIPIULUI ARAD |

;- domeniul privat, este compusd din terenul intravilan in suprafatd de 964 mp. cu numir cadastr.
350905, avand categoria de folosinid curti constructii (teren cu destinatic constructii) - conform plani
intocmit de PF Damacus Gheorghe.

Terenul supus cvaluirii se identificd dupa urmatoarele date:

.- Dreptul de proprietate evaluat: dreptul real de proprietate asupra imobilului. proprictate privatd
| apar{inind MUNICIPIULU! ARAD; acesta este titularul dreptului de a poseda, a folosi $i a dispune de
bunul imobil in mod exclusiv, absolut §i perpetuy, in limitele stabilite de lege. Nu au fost identilicate

limitéri legale ale dreptului de proprictate sau restrictii de utilizare a imobilului in documentele ce atesta

construire cladiri cu caracter industrial si de depozitare - conform certificat de urbanism):

- Drept de proprietate dobindit prin: -.

3.2.2. Descrierea si analiza amplasamentului

| Amplasamentul s¢ identifica cu numdrul cadastral 350905, dreptul de proprietate fiind inscris in Cartea |
| funciara nr. 350905 a municipiufui Arad, proprietar fiind MUNICIPIUL ARAD - domeniul privat.
| Amplasamentul este situat in vecindlatea cdii ferate, pe str. Stefan cel Mare. nr. 62 (vezi plan de incadrare
: atasat).
| Amenajirile terenului: ;
. - retele de utilitdti: apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie (conform certificat de urbanism):
- amplasamentul este imprejmuit partial:

| - terenul are categoria de folosinta curti constructii:

 Accesibilitatea:
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| - pc.;sibi_lit_fui“de acces: din str. Stcf'an cel Mare s1 dintr-o alee cuprin-sﬁ intre propricldte sl calea ferata (str.ﬂu
 Pandurilor) - conform plan de amplasament si certificat de urbanism;

Caracteristici fizice: '
% - amplasarca terenului: municipiul Arad, zona C, conform zonificirii municipiului;
- suprafa(d teren: 964 mp - conform extras CF si plan intocmit de PF Damacus Gheorghe:;
- forma: regulatj;
- categoria de folosinta: curti constructii;
- terenul este imprejmuit partial §i este liber de constructii;
- topografia: plana.

| Caracteristici juridice:

- terenul se afld situat in intravilanul municipiului Arad, conform plan pus la dispozitie de citre
reprezentantii beneficiarulug,

| - terenul este proprietate exclusivd a municipivlui Arad (domeniu privat);

|- servitufi: nu sunt - conform documente furnizate de citre reprezentantii proprietarului:

- sarcini existente pe teren: au sunt - conform documente furnizate de catre reprezentantii proprictarului;
Conform certificat de urbanism 1910/ 27.09.2021, terenul se afli in UTR 33, subzona LMr33a - subzona

predominant rezidentiald cu clidiri de tip rural. Utilizarile permise pentru aceastd zona sunt: locuire -

zond rezidentiald cu funciiuni complementare permise, de spatii comerciale si de prestari servicii.
Interdictii permanente: nu se vor autoriza uitati industriale si de depozitare,

Teren si contaminari: !
- nivel ridicat al zgomotului si prafului: terenul este situat in vecinitatea ciii ferate (nu sunt specificate

restrictii sau interdictii cu privire la acest aspect in certificatul de urbanism);

|- nu s-au investigat stabilitatea §i caracteristicile geologice ale terenului si evaluareca a fost facuta
' considerdnd ci terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru utilizirile admise;

| - cvaluatorul nu a realizat investigagii sau teste si nu au fost puse la dispozitic date privind poluarca sau |
|

contaminarea terenului gi a apei freatice;

- evaluarea a fost realizatd neluind in considerare aceste aspecte care ar putea afecta valoarea proprietitii.

S
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Cap. 4. ANALIZA PIETELI IMOBILIARE ]

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

Spre deosebire de piejele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleaza ci este descori influenfatd de
reglementdrile guvernamentale i locale. Cererea si oferta de proprietdi imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta.

| Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
| posibil astfcl ca de multe ori si cxiste supraofertd sau exces de cerere si nu cchilibru. Cumpirdtorii i

vanzitorii nu sunt intotdcauna bine informati, jar actcle de vinzarc-cumpdrare nu au loc in mod
| frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
| disponibile.

ANALIZA PIETET IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE

| Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitd{ii proprictitii) )
Delimitarca pictei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea gi previziunea concureniei)

Analiza interactiunii dintre cerere gi oferta

| Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata
(conceptele penetririi de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza preductivitatii proprietatii)

I aceasta prima clapa sunt identificatecaracteristicile-proprietarii-subicct care-determind-tapaciateasa|~
productivd si utilizirile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urmand a {i baza peniru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

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

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

Rezidential;
Comercial;

Industrial;

Destinatic alternativa.

Proprictatea imobiliard evalutd este de tip teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii.

Suprafata teren - 964 mp (conform extras CF s1 PAD). |

Utihzarile potentiale ale proprietdtii sunt: i
s ieren rezidential |

| Din analiza trendului pietei am determinat ¢ la data evaluart existé cerere pentru utilizarca Jegal |
i permisa, fiind identificate citeva comparabile. |
|
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

L

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

Analiza picici specifice presupune cercetarca conditiilor pictei imobiliare specifice proprietatii subiect,
precum si examinarca cererii $i ofertei si a ariei geografice de piajd pentru tipul de proprietate analizat.

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

e Tipul proprietatii imobiliare: teren liber construibil;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

- Baza de clienfi (potentialii utilizatori): clicnti potentiali sunt persoancle 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 - la teren (conform CU);

- Forma: regulata;

® Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprictati
substitut, oferite spre vanzare in zona Aradul Nou din municipiul Arad;

* Proprietafi substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate curenti
$i viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

In concluzie, tinind 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 Aradul Nou din municipiul Arad.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorinfele, puterea de cumpdrare §i preferintele consumatorilor produsului
imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpiritori i chiriasi)
pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utiliziri care pot sustine proprictatea
aga cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare (daca se demonstreaza ca ar fi logic si favonibil a se
efectua aceste modificiri).

Cererea trebuic urmiritd mai ales pe segmentul de piald al celor cu interes de a achizitiona un imohil, il
doresc §i pot (au puterea financiard) sa-1 si achizitioneze.

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

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

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

Categorie importantd intr-o piatd imobiliard sinitoasa, dezvoltatorii de mici dimensiuni au intratdin nou
in joc, investind deocamdatd prudent. Cei care cumpiri zilele acestea sunt exclusiv cei inteesati si
dezvolte un proiccte in viitorul apropiat, astfel ci analizeazd mult mai atent caracteristicile unyj teren.
Numirul tranzactiilor a urcat simtitor fata de anii trecuti. preturile inci scizute fiind unul dintre cei mai
importanti factori.
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Puta de terenuri din tara noastra s-a caracterizal 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
12019, jar atentia investitorilor s-a indreptat cu precadere spre dezvoltarea proiectelor rezidentiale s1
mixte. care pot oferi un ecosistem complet.

Desi impactul crizei din domeniul sanitar. declangati de raspandirca COVID-19, se resimte. in mod
firesc, si in imobiliare. pe piata imobiliara existd semnalc de o oarecare stabilizare. Astiel. urmarind un
grafic al cautirilor de proprietati imobiliare disponibile spre vinzare, se poate observa ¢d inceputul lunii
| martic a anului in curs a adus, intr-adevar, o scadere la acest capitol. Aceastd tendinid a fost resimtita in
| toate marile centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro §i Analize Imobihare. In ciuda
!acuslm scideri (cu totul de asteptat, de altfel, intr-o asemenea perioadd), cererea pentru proprictat
' imobiliare nu s-a pribusit, pur i simplu. cu totul. Cererea a trecut printr-o fazi de plalonare, pentru ca,
apoi. sa creasca ugor.

in general, nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterca fiind cauzatd de oportunitatile
‘aparute pentru investitori in agricultura, cresterea interesului investitional §i oportunitatile de creditare.

' Conclum privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:
o  Cererea pentru cumpmme ~ cererea solvabila inregistreaza o crestere incurajata de evolutia

| pozitiva a cconomiei. stabilitatea locurilor de munca. cresterile salariale si existenta programelor
de finantare;

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

e  Potentialii cumparatori: proprictarii terenurilor invecinate din zona.

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

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

o 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 §i previziunea concurenget) .

—— Oferta-se-referd-la-disponibili
are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprictdti cu caracteristici
aseminatoare. In competifie cu acestea intrd si proprietatea subiect. care este doar una dintre variantcle

alternative din totalul celor disponibile pe pilati.

| Oferta afcrenta proprictatilor disponibile spre vAnzare/inchiricre (doar acesica prezintd intercs, nu cei
| g . o 5 - 5 5 5 q a a o
| care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor i
utilitaii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Inceputul anului 2021 a fost unul promitator pentru piata imobiliara, cererea fiind mai mare decat oferta
la vanzare in marile orase, iar incepand cu 30 martic, datele indica o revenire graduala a interesului
pentru achizitia unei proprictati imobiliare.

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

e oferta de vanzare — suficienta, asezata pe un trend ascendent;
oferta de inchiriere - nu sunt informatii;
stocul total disponibil - suficient. in stagnare:
volumul de livrari asteptate: piata activa cu tranzactii relativ medui;
pretunle sohclt.ntc pentru vanzarc* intre 60-110 EUR/mp
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* marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 3-10%
(Reprezinta raportul dintre preful din oferta maturizata si preful la care se incheie tranzactia).

* variafia prefurilor este antrenat@ de wrmatoarele aspecte: localizare, facilitatiwtilitati, suprafata,
acces,dimensiuni, distanta fata de driomuri de acces, amenajari exterioare, imprejmuire, restrictii etc;

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea justd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare misurd, dependentd de pozitia sa
competitivi pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile proprictatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprictatile
imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezintad potentialilor cumpiritori (cercrea).

Pentru a evidentia conformirile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti imobiliare, trebuie
identificata relatia dintre cercrea (solvabild si probabild) si oferta concurentiali de pe piaja analizati -
curentd $i viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curentd §i conditiile ce ar caracteriza piata dupd o perioadi de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa §i pretul riaspunde la cerere. Comparind cererea
existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate determina dacd existi cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Pe piata roméneasca, raportul cerere/ofertd este supraunitar. In ceea ce priveste echilibrul piefei
imobiliare, fa{d de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piaja imobiliard aceasta devenind o piafi a
vanzatorului incepind cu a doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piati a
vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii economice locale, a cresterii numdrului locurilor de munca
st a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterca numirului tranzaciiilor pe
segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata
mentionati.

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

- activitatea piefei: piald activd sau piatd a vanzitorului (cerere in crestere, rimnere in urma a o fertei,
preturi in crestere).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem
determina absorbtia proprietdii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitiva cunoscute.
Interesant de observat este ci, in comparatie cu anul precedent, trei dintre marile centre regionale
analizate au consemnat majorari ale perioadei de vinzare, in vreme ce alte trei au consemnat diminuiri,
O scadere importantd, de la 50 la 42 de zile, a avut loc, astfel, chiar in Bucuresti. nivelul actual fiind cel
mai scizut din 2015 incoace, chiar daca destul de apropiat de cel consemnat in 2016 (44 de zile).

O scadere a perioadei medii de vanzare a mai avut loc, comparativ cu 2018, si in Timisoara: ast-fel, in
orasul de pc Bega un apartament s-a vindut, in medie, in 52 de zile, fata de 64 dc zile in anul precedent;
degi mai scazutd decét in 2018 si 2017, valoarea actuala a acestui indicator este, totusi, mai ridicati decéat
in 2015 51 2016, cand ajungea la 45 si, respectiv, 45,5 zile. O usoari diminuare a timpului necesar pentru
vinzarea unui apartament a avut loc si in Cluj-Napoca, de 1a 94,5 la 91 de zile.

Anul trecut, majoriri ale perioadei medii de vanzare pentru un apartament au fost inregistrate in Brasov
(de la 57 la 68 de zile), in Constanta (de la 59 la 77 de zile), dar si in Tag1 (de la 95 la 98 dezjle). in
capitala Moldovei. nivelul actual al acestui indicator a atins. astfel, apogeul ultimilor cinci mi - la
cgalitate, insd, cu anul 2016. In Brasov, cea mai mare perioadd de vinzare a fost consemnatd in 201 7. iar
in Constania, in 2015.
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprictitii subicct din diferite
variante posibile. Accasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesulut
' de evaluare.

Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI ‘
I
|

Cea mai buna utilizare cste definitd ca fiind wilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber
|.s'cm a unei proprietdfi constiuite, care este fizic posibila, fundamentard adecvat, fezabila financiar gi care
determing cea mai mare valoare.

| . . L. N L
Cea mai buna utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:
o Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Iin plus fajd dec a {i probabil rczonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber trebuic sd indeplincasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
| o permisa legal
o fizic posibild
o fezabila financiar
o maxim productivi (s3 conducd la cca mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau »
proprietitii construite)

Cea mai buni utilizare a unei proprietdfi este determinatd dupd aplicarca celor patru criterii 1 dupi
eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea riumasi, care indeplineste toate cele patru criteril, |
este cea mai bund utilizare.

Cea mai bund wtilizare a terenului considerat liber

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

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

In_vederca_stabilirii celei mai bune ntiliziri,_am analizat_utilizirile_posibile_ale_proprietdtii,_dupii cum

| urmeaza: !

Industrial Nu Nu Nu Nu
Comercial Da Da Nu Nu
| Rezidential Da | Da | Da_ Da

Astfel, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea rezidentiala.

Avind in vedere cele prezentate mai sus i concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai bund

utilizare a teremului considerat liber este cea de teren cu destinafie rezidentiala (tindnd cont de

utilizirile permise pentru aceastd zona). Accasti utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, $1

anume: '
o este fizic posibila

o este permisa legal
este fezabild financiar |
o este maxim productivi (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si ai
proprietafii construite) |
.
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE

6.1. Aplicarea abordarilor in evaluare

Valoarca dc piati a terenului trebuie estimatd avind in vedere ceca mai bund utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Pentru exprimarea concluziei asupra valoril 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.

Alcgerca abordarii a depins de tipul de proprictate imobiliard, de scopul cvaludrii, de termenii de
referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea dateclor de piata, disponibile pentru analizi. Toate cele trei
abordari in evaluare se bazeazi pe date de piata.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietdfi similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vinzare. Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Tn abordarea prin piata, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplicd in functie de criteriile de
comparatic adecvate specificului proprietatii subicct. In abordarca prin piata, sc analizeaza ascmandrile sl
diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprictifii subiect si se fac
ajustdrile necesare in functie de clementele de comparatie.

In abordarea prin piati, clementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vinzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietiiii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subicct, prin aplicarca metodelor pe care un evaluator le utilizcazd pentru a analiza capacitatea
proprictafii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatic asupra
valorii proprietd{ii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricirei proprietafi
imobiliare care genereazd venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietdti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doui metode de baza:

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

Capitalizarea venitului, numit §i capitalizarea directd, se utilizeazi cind existd informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chirici i ccl al gradului de ncocupare sunt la nivelul pictei si cind exista informatii
despre tranzacyii sau oferte de vanzare de proprietdti imobiliare comparabile. Capitalizarea directi constd
in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzitoare.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adiugareala acest
rezultat a valorii terenului estimata la data evaluirii.

Avind in vedere informatiile disponibile pentru evaluarea terenului am utilizat abordarea prin pia{a,
metoda comparaiiei directe, singura abordare considerati ca fiind adecvata.

6.2. Evaluarea terenului. Abordarea prin comparatie directi

Valoarea de piatd a terenului este estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia: in cazul
terenului subiect, aceasta fiind cea rezidentiald, utilizare care este posibild din punct de vedee fizic,
permisa legal, fezabila financiar $1 din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Metoda comparatiei directe utilizeazi ca procedeu de lucru estimarea valorii de piafd prin analin pietei
pentru a gasi proprietdli similare tranzac{ionate §i compararea acestora cu cea de evaluat. Aceastiynctoda
cste cca mat utilizatd metoda pentru cvaluarea terenului si cca mai adecvata atunci cind existd inbgrmatii
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disponibile despre tranzacti gi/sau oferte comparabile. Este recomandatd pentru evaluarea terenurilor |

libere, sau considerate libere pentru scopul evaluaris.,

in apllcarua acestei metode sunt analizate, comparate $i ajustate informatiile privind tranzactiile st'sau

ofertele §i alte date privind terenuri similare. in scopul evaludrii terenului subiect. In procesul de
comparatic sunt luate in consideratie asemianirile i deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in
funcyic de clementele de comparayic:

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

- comparabilele sunt selectate dintre cele care au acclagi CMBU:

- elementele de comparafic includ: drepturile de proprietate, conditiile de finangare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupd cumpirare. conditiile de piatd. localizare, caracteristicile fizice,
utilitdyi disponibile $i zonarea:

| - aplicare.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzac{ii sunt comparatc pentru a

' obtine o indicatic privind mirimea ajustdrii ce se referd la o singurd caracteristicd. Ajustdrile se aplica

procentual sau valoric la preful de tranzactionare al compdrabllcn in cauza.

Abordarea prin piati, cunoscutd si sub denumirca de "comparatia directd" sau anterior "comparatia
vanzirilor", este procesul de obtinere a unci indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect. prin
compararea acesleia cu proprictdti similare, care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru
viinzare.

in anexa nr. 8.1, este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piafa. in urm-
aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarca proprictitii analizate. Accasta a fost estimatd la:

V teren = 57.840 euro, echivalent a 286.134 lei - pentru suprafata de 964 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 allorl
metode. |

e —— i s - -]
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Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza |
. o . . . . : .
importanta diferitd acordata rezultatelor obfinute prin aplicarca mctodelor de evaluare folosite. respectiv |
|
lin selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea unei dintre metodele de cvaluare, rezultat pe care |
| evaluatorul il considera ca fiind cel mai rezonabil.
| Rationamentul profesional care std la baza selectdrii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra
valorii trebuie sd aibd in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor $i ipotezelor lnate in
considerare in aplicarca metodelor de cvaluare, in functic de scopul cvaludrii, asa cum precizcazi |

Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2020,

5 Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea celui mai probabil pref al proprietatii imobiliare de
tip teren intravilan in suprafatd de 964 mp (conform extras CF), situatd in municipiul Arad, nr. cadastral

350905, inscris in Cartea Funciard nr. 350905 Arad, proprietar MUNICIPIUL ARAD, conform actelor

prczentate in copic de cétre clicnt si ancxate la prezentul raport, la nivelul prejurilor practicate pe piata
specificd in luna octombrie 2021.

Etapele parcurse:

- inspectia i descrierea proprietdtii;

- culegerea datelor de pe piata imobiliard din municipiul Arad, cu ajutorul cdrora s-a ficut o analizi a
accsteia;

- identificarea unor proprietati asemanatoare comparabile;

- evaluarea propriu zisa. |

in urma analizei s-a ajuns la concluzia ci cea mai bund utilizare a terenului este accea de proprietate

| imobiliard rezidentiala.

| Prin folosirca abordirii prezentate, a rezultat urmitoarca valoare:
V = 57.840 euro echivalent a 286.134 lei - abordarea prin piati (pentru suprafata de 964 mp - |
conform extras CF)

in abordarea prin comparatic am folosit trei loturi similare, fiind analizate, comparate si ajustate functie

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

Datcle avute la dispozific le consider recale, ca urmare tehnica de evaluare o consider credibili.

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 §i ca atare consider ¢ este cea mai cedibila

metodi, ‘
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r/i-l‘guinCl]IClC care au stat la baza elabordrii acestei opiﬁii, pi‘ccinﬁ $1 considerente privind valoarca sunt: ]
« valoarca a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale §i aprecierile exprimate
| in prezentul raport si este valabild in condifiile generale si specifice aferente perioadei lunii octombrie

2021;

|« valoarca nu (inc scama de responsabilititile de medin $1 de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

» evaluarea este o opinte asupra unei valori;

» cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4.9470 lev/euro;

+ valoarea estimatd in EUR cste valabila atdt timp cdt condititlc in carc s-a realizat cvaluarea (starca
piefei. nivelul cererii i ofertei, inflatie. evolugia cursului de schimb valutar. etc) nu se modificd
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot cvolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului si variagia for in raport cu cursul valutar nu este neapdrat liniard;

« valoarea este o predictic si este orientatdl spre viitor;
*

» valoarea nu fine scama de responsabilitdtile de mediu;
» cvaluarca poate fi utilizata in vederea inrcgistrarii valorii in cvidentele contabile si pentru cfectuarca
unui schimb;

» evaluarea este o opinic asupra unei valori.

[57.840 euro echivalent a 286.134 lei (pentru
VALOARE ‘ suprafata de 964 mp - conform extras CF)
IMOBIL ' la cursul valutar 4,9470 lei/curo, valabil pentru data de |

| referintd a evaludrii 08.10.2021 !

Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandirile $i metodologia de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizagi din Romania).

EVALUATOR,
Membru ANEVAR Beres Aron
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Cap. 8. Ancxe

8.1. Abordiri in cvaluare
Metoda comparatiei directe

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

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

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

evaludrii. fiind preferatd atunci cind existd date comparabile suficiente si sigure.

|
Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si

corectate in functic de asemandri sau diferentieri.
La data evaluirii, 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 (vnzari — cumpirari de terenuri, cu si fard constructii).

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

| cuprinse intre 60-110 EUR/mp.

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

proprictati similare. |

Elementele de comparatie includ drepturi de proprictate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de

vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,

zonarea §i cea mai buna utilizare,
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FORMA, M BLAN &1DESCE UL RE: reguiata, d = 22 m regulata, d = 15 m regulata. d = 17 m repulata, d - 20 m T
Pl o i (el kel sty A sl ol i el rn, Er S eyl oferterd ol b it comtielimosr nn e efetom, e 4
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e =

{ i
[ 2 —
, ‘ EVALUARLEA TERENULUL - ANALIZA PE PERECHI DE DATE N e

Element de mmﬂ:gg'm' Sithicdt Comparabidu | Comparabitu 8 ( mr:rmmhh’u( o

Suprafata (mp) 34,00 mp FE 3 mp 577 mp 2261 mp

Pret afena vansane (€ o 0} €'mp o7 €imp 90 €'mp I

o F = - - C TLIMENTE SPECILICE TRANZAUTIONARY
UPUL COMPARARI Bt zntic ulerta) HE ofcrin olerta uferta -
Manga de segociere din prata specitiva (Sag -84% Se -0 i
Lazntuni gjustire (£rmp) L2 6y Sobemp ERE
PRET LS HMAT DETRANZACTIE (£ Hl) Enp ttEmp 86 np
DREPTIH DFPRUFRH!A!IIRANS\HH Drept absolut Drupt abaolul anhmvmn Drept phsrlion i
(| uwantum ajiestaany (%) D% 0% ¥a
|| Cuantuo ajustare (€:mpi thmp €mp £mp
i PRI T AJUSTAT (€ng) . 6N E-mp Glémp — S6tmp -
VIRES TRICTH LLGALE treglesientare urhantaicd) [a. din casza caii ferate similar similar similar
| C vantum ajustare (%a) 5% 5%a -5
[ Cuantem ajustare (£ mp) Y E&mp Semp A& mp
PRET AJUSTAT (E:mg) - o 57 €mp 60€wp Blewp
CONDETITDI: FINANTARL, Numerar Numerar Nunicrar Numerar
| Cuantum ajustare (%a) 0% 0% (1)
| € waneum ajustare (Emp) &rmp € mp €imp
[ |_PRLTAJUSTAT (e/mp) o - ST€mp 60 €mp C Blemp .

CONDITEDE VANZARI: Nepartintloare Nepartinitoare Neparhniteare Neparlinitoare
Cuantum ajustare (%a) i s 1
C uantum ajustare (Ehnp} Elmp £mp €anp
PRET AJUSTAT (6imp) inz S7eimp h Ermp &1 Emp

CONDITIEDE PIATA octonthrie-21 Curenie Curenle Curente
Cuantum ajusiare (%) e 0% 0%

Coantum ajostare (E/mp} E'mp t'mp €mp
PRLI AJUSEAR (Bimp 37 €imp 60 €:mip 81 €mp
fesi ! I s - ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH S
. Aradul Noo -
[T OCALLIZARE pcTan el nasE Aradul Nou Aradul Nou poziltonar:
{2ona Anctul Nouy X i
superioara |
Cuantum ajustare (%) e %% -10% |
Cuantum ajustare (E:mp) Eimp 0.0 €mp 8.1 E'mp
PRET AJUSTAT (Eimp) " 3T Emp 6l €/mp 75 €mp o
ek S CARACTERISTICL FIZICE :

SUPRAFATA (mp) 961 00 mp 1433 mp 57T mp 2360 mp |
Cunntim ajostare (Ye) 2 -12% 1% |
Cumntanmn ajustare (£ mpd Sy o e bhenup -l Exmp 29¢ mp _

[DUSTINATIA (untHizares terenuluiy residemial weridential rezidential rezitential
Cuantem ajustare (%) R ("o 1y
Cuantum ajustare (E5mp) Emp £l € mp 1

AMENAJARIEXTERIOARL (strazk troture ete) astaltat anfaltal asfaliat avfaliat |
( uantur ajustare (Yo} {i%o (1] ¥
Cuantwn ajusiare LE/mp) - i & mp Breimp Db Emp

IOPOGRAFIERLLIEF plan plon i T plan
Cuaatum ajustare (2} 0%a 0% e
L uaniuin ajustare (€/mp) €imp &/mp Emp

LTICITATEDISPONIBILE la teren fa teren Ia teren fa teren
Cuegpnuin ajustare (%a) D% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mgp) _ 0.0 & mp (.0 €/mp 0.0 € myp

FORMA IN PLAN & DESCIBDERL regolata. d -~ 22 regplata. d = |5 m regulala, d = {7 m epulata, d = 20 m
Cuantum ajustare (%) 1% % %%

| Cunntum ajustare (E2mp) - L A0 €-mp 001 € mp 0 e mp ]

Jotad djusture varicteristivd fizice 5 i} -t 45 a

Total ajustare cargcteristici fiziee (€ g 1.9 € mp -0.6 €/mp 29 emp

PREL AJUSTATI (€fimp) i 58 €/mp . 60 E/mp 76 E/mip

{ heltuicki pr. aducere la stdinl de teren constmibd] 1 nu este carul nu wste carul m este cazu)

Cuantuim ajustere (o) s M ¥a
C uantum ajustare (E/1np) £omp €'mp € np ]
IPRE'HMUSTA‘[I{GIiﬁj : EEE ey Yy o ey 54 EfIE Fiif=d 76 €lmp it L |
a;muﬁmlummﬁm‘ _ ROy e ?m“ L FUEISS EEas e | |
I A_}uﬂanf 1ot apmmqm!a ahsolutal gL ?-.n sy ; ¥ A -l§° SR |
| [Numeroldeojastar o {huc'] i .:'EJ_ s e TS e W 2 A b Sl -
| IVALOAREIDEIRIATAY:: 0 0 #60 ﬁ.fmn R ‘_; VETR40E L Cechivalenta T 286, 13—1 It'if MR |
! i anbert Gl Aian S5 slectaren enaciusict asepr valoni ez dolsmiiia do propricisicn Prebilicre eCa Bt ode e meb gpropiaa o vaindar BAR
{ |t Sl quodi scrofs i i eiivmt ool mim thaer gjustan R ;

=22~
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JUSTINICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

ALSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE - OFERTA / TRANZACTIE
Andnd in vedere faptul ¢l prop comparabile utilizate sunt oferte de vAnvare 5 nu trupzac (i, pi 2 ajunge Jaoun preg estimat de vanzane s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre sfertangi 5158 negocial fieran praprictate cumparsbila

AUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARIE
Nuan fost aplicaic ajastan pentru clementele specifice tansactisnarii m niciung din propoctiile comparabile utilizate, decarece
acestea suni simiture cu proprivtatea de evalist din penct de sedere al celor cinei elemente de comparatic specifice tmnzactiondrii,

AJUSTARE PENTRU | OCALIZARI
Ajusthrile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aphicd atunci cind camcteristicile de pozitionare in zond ale imuhilelor
comparabile difrd de cele ale prop. evaluate. Ajustdtile refloctd creglerca sau deseresterca in valoare a proprictali daterits localizadi
in sond. si ay fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul 0 o locatie esie mai bund decét alia, din diferite motive.
Co A Aradul Nou - locatie inferioarn Cir I Ardul Now - locatie inferioara
Co C: Aradul Nou - pozitionare superioara - locatic inferioara (-10 =)
Ajustarile apheate reprezinta cit ar plaji un cumpiritor Gpic, mai malt say nrai pufin, pentry o proprietale amplasati intr-o 7ond, mai
favorabild sau mai putin favorabila. fali de proprictatea subject.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustirike pentru suprafard se aplica atunci cind. in urna obsers afiilor concluzionate i cadnl analize pielei, rezulth diferenie de pret
e can? un cumpdrdtor tipic fe va plati pentru un fot de teren in fisiclie de suprafite acestuie. In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual s recunosc cit or pH un cumpdritor tipic. mai mult sew wmai putin. pemteu un kit de eren care diferd prin suprafatd fatd
de proprietitea subiect. In casul nostra avesm urmatoarca situatie
Co_A, cu supratata mai mure, primeste o justare de 1,5%
Co_C, cu suprafata mai mare. primeste o justare de 445
Astfel, periru <suprafita> s-au aplicat ajustdri conip. A, B, C, deoarece din analiza picjei imoh. specifice a resutiat faptol cd diferenta de
suprafafl dinlre aceste comparabile si prop. subiect este sufivient de mare incat sa influeteze pretul unitar de vanzare al terenului.

Lo_B. cu suprafata mai mica. primeste o justare de 175

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI
Comparabilele utilizate nu CMBU similim (teren de constructin) cb cea a proprictatii subiect, sstfed incat ny se impune aplicarca unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARL
Ajustarile pentru tipul de amenujare a drumelu din care se realizeaz secesul se aplicd atunei cand caracteristicile tipului de drum de acees
pentru proprictlilik: imobiliare comparabile diferi de cele ule propricsapii evaluate, Ajustirile se exprimd. de reguli. procentunl si reflecta
creyteren sun descreyterea in valoare a unel propriciati, datorate tipului de drum de acees clitre aceasta,
Co_A: asfaltat - simifar Co_B: asfaltat - similar
Co_C:_asfaltat - similar

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFHE/RELIEF
Amiplasamestele pot m ea valori diferite datwrith acester caracteristici fizice, Pantele ahrupte adesen adaugd costuri substantiale fundatici.
De usemenca. sistemul natural de drenaj peate fi avantajos say dezasartajos dacd un umplasamentul este in aval fofd de alte propricuyi.
Ajustirile se exprimd, de regnld, procentual si reflect v ariatia vitlorii unui amplasameat. datorata wopogralfici terenufui.
Co_A: plan - similar Co B plan - similar
Ca_U: plan - similar
Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe basa obsenatiilor istorice din piata specifica. referitoare Ia efectul pe care it are asupra valoni terenului
difereni dinire topografiafrelicful) comparabilelor si ces o proprictatii subieet

AJUSTARI PENTRU UTILITATIEE DISPONIBILE
Prezentalipsa utititailor si sericiile disponibile amplasementului, reprezinia o influenta importanta asupra valarii amplasamennidui
In general wtilitagile sunt asigurate public iar atunci cand acustea fipsese apare nevoia dea oltdrii unor sisteme de utilitali chiar pe
umplasameit (fose septice. pujuri de apa ctc) sau, de exempht in cazul ipsei gazubut, utthzarea altor tipuri de echipamente/doari care,
functionand ¢u alte resurse {lemn, peleti, en ¢l. GPL etc), sz conduca la rezolardi acestei situatii ‘Toate aceaste optivni cendue iney itbif
fa ¢fetiuarea unot cheftuicli suplimentare. e cane participantii pe piata specifica le recinose ca pe o sarcing suplimentara.
Pe de alte paste; alunci coind wiliatile nu sont la limita terenului, insa prefungirea lor pana o nmplsament este posibila tegal si fezabila
economic, participanti pe pista vor percepe aceasta siluatic co pe o sarcina pr. rezoh area crei sumt fecesare costuri suplimentare.
Co_A: lateren - amilar Co B lateren - similar
Co_C: laterei - similar
Nis elul afustarilor tine cont de cal ar recanoaste on cumparater tipic ¢a diferenta in pretul plati fata de un teren ce dispune de o
cchipare edilitam diferitn fata d¢ cea de care dispune proprictatea subiect

AJUSTARI PENTRUIFORMA'SI DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiunile twreuriloramplasamentelor pot alecta valoarea propricti subiect, I fectele dimensiunii i formei
terenului asupra valorii proprietdfii imobiliare sariazi odmi cu utilizrea of probabild. Devarece utilitatea finctionald a unui teren
rezuliit adesa dinir.o mbrime ideald, optimd sau dintrun raport lungime-131ime. au fost enalizate teadingele valorii atunci cind
acesie cameteristici ale comparabilei (forma‘deschidere) difera de cele ale sublectului Tendinfele valoris pot fi ohservate prin studint
vanzdrilor de terenin cu diniensiuni diferite, efectuate pe piaga,
A regulata, d=15m- B regubata, d=17m- . repuhata d=20m-
Nu s-au aplicat ajustar.

AJUSTAREPENTRIFGHELTUIELLDE ADECERE LA STADIUL DI TEREN CONSTRUIBI
Atunci édnd construcqiile au comribuicta valoarea totaid a proprietafii. de ohicei. se recomandd demolarea. in cele nai muite casur,
costul coms ersiel proprietd|ii In teren liber esie o penalizare care se sade din valoarea amglasamenlin
Asadar, nis elul gjustarilor line com de costorile aecesare scanterii de pe amplasament 1 tutssar constraetiior demelabile
Go_A: nu este cazul - shailar Co B nu este cazul - sinslsr
o (e este cazul - simikar
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LOC. ARAD, JUD. ARAD

Hr. Carfua Funciara

UnHatea Administratly Tertoriala (UAT)

ARAD

JUDETUL ARAD
PRIMARIA MUNICI®IULUI AR AD
[}

]
ANEXA ME _

_ LA
. s(;‘m TIFICATUL DE URBAKISL!
A
Ny _j@{i dln_L%}?f '
\-ﬂzﬂ;cc! ef, B
Al

" o 0 !

S\

Lot
S=p84 mp /

5?3000

——"TE'ES'

]

A. Date referiioara 12 laren i

Hr. . ] Suprafata e =
parcela Categorie de (siosinta trmip) MENTIUNI
=1 —_— = St o it it
L o 264 mp: Fer VT pATHEWG R ETinay o gard plesa sanma
TOTAL: - 964 mp _
8. Data rvforitoare n constructs
Suprafata construita o

Cod Destinatia 3 sl (mp) MERTIUNI

TOTAL: | e s o =
Suprofata lotala masureta a imohiluhd = 964 myp
Supratata din oct = 864 mp.
Inspector.

Executant: P.F. DAMACUS GHEDRGHE,
Certificat ce autorizane ANCPT: iSerm RQ;!E;F nir. D859
LI

Confirm executarea masuratodler {a teren, corectitudinea
Intocmiril documentatiel cadastrﬂd’. i corespondéata
aoesteta cu resitated dih teren

Semnatura si s:a_mpl'lﬁ

Data: JUNIE 2017

Confirm introducerea lmebllutul In baza de date Integrata
atrbuirea numaruiul cadastral

Semnatura sl parata

Data: . .,

Stampila BCPI

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

COMPARABILA 1

storta Attt - acismnbsun] paadeias - Cnpand S0 g Creditale Chrticen e s

S DL e

€ Inapottalisthd | Tecendevanzate » arapinceting » £1an ¥ Grarcto 3 Teten Intradian 1433 mp. Aradul Nou

Teren intravilan, 1433 mp, Aradul Nou

@ argrl (uadels, Gi adiste

Prezentare generala

Supralata teren (ml: 1433 m? Tip prograciale teren intravilan

Descriere anunt

Golden Real Estate va propune spre vanzare un teren mtravilan, locabizat in cartierul Aradul Mou, ru o suprafata

de 1433 mp i un front siradal de 15 mp
Urilitagite sunt la stradd apd, curent canahizare sigaz
Pentry programaiea unel vizite vi stiim la dispozitie la numarul de telefon afisat

Pret 90.000 euro, negociabll
Agent Gollen Real Estate.

Pentry acest Imobil se plMeste comision la cumparare, firma noastrd sngajndu-se 1 prezinte oferta
dumneavoastra de prel, 54 v asigure consultanta ¢l asistenyd phnd la fnalizarea tanzacgiel, s 58 ccupn de
actele necesare pertru accesarea unw credit ipotecas s pestry notar.

w al pmpm

Localizare

* transport public

Particularitati

« acces drum asfattat

Comoditati

o cofducta de gare vaturale

Infrastructura

o e irgltynE + Y LLredia

90 000 €

&Y ¢

= Cristian Lala
L L 0357076 099

Mm&mmummm'

w8z v prmesc ofe~e sirilars

| 3 Satvemza by Favore l

M Raporteara

Agenbie mobitarg

GOLDEN REAL ESTATE
CONSULTING

0733679072

Arnd. Arad {Tiatitate)

VT 1R T
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COMPARABILA 2

storlu Anuntor - Argambpus seriosnt'ale - Commpantl - Blog  CredTace Carticos de bawde

Teren de 577mp in Aradul Nou 38 900 €
| = ETHE: '

Trasra hint

av%7 TR0 ot

Bl \Y\ {r - okt Smrvinea SAL. Ptariakesi mot
. * L T £ : epam piran tarimy .

'\ 3 F “) b i o

iy 7] P, " ; 3 o Sl 7 . 3 B,
. !

W Eaprtears

& Vizionare la distanta

Y u [T} Al il s
Property Lob

E Prezentare generala

| e e 2 BT [ SN e PR AR e

Descriere anunt

Fragett; Lab w3 propune -pre azhizge uh feeen nira she siual In 2ans Arakd 0314 384 384

W tEndl O T vaul 2T 3D R L T R LTI

Zonia In care esle amplasa? terenuyd cote in plind deyaoltae

Agpst leren are o Sut dfato te ST7mp gron frunt wradalde T
Ltift e se ofta in o,

P Tue AT ep e
Lanid atum!

Censuttan anciadaan Fiuge tylad

| Traped Tudar
| telptom U357 TR0 123
i ¢ “h‘ﬂ'

Duana funtrat
tefefon 0357 76D 0N
it

[LAPLELE
A Blal pida
Localizare

+ s parhile

Particularitati

« xirs Onan a8l

b
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COMPARABILA 3

Yiw

-

@ CAinare Q

vanzator

@ ‘Ctlstlnn
=0

Mal multe snontun sie acesad vanzitor

™ Intzd in contut L OLX sau
aceazdw oot noupentun (1)
RIS contacia acett vinzdor

b) Irrrd In cont / Com nou
Stma vEnIalarul Trimite mecat
Localizare
® Ang,
& h
L]
Porrm T sagact 2071 o

Teren intravilan Arad, cartier Aradul Nou

90 € Predt sl ¢ ndeiyrn salnt

[J rRomoviAZA (O REACIUALUEATA

B - -
i penasrs e ! [ FxraHon 1wt Ftrdvien 1| Supealaa ity 2260 m'_]
‘ i : _ —

Descriere

Vand tefen iiiavlan m oras Anxl, carber Amdcul nou sir Mobdi 2, 2261 mp, 20mi front stadal, curent
ranc

UTIRa0 A2, D3, Canahzate daportube W st1ada

Torenul o ATL3 N TOMS CONMTALE, SITACE Eeiira, pOBC 1) CRINS N SCNIZELY IOFCNUASOn MyDONSIe  T0ICmn
nelnloste oo Catre Propredan Pretabsd [l prokect amobibar

Pratin euto/mp
SE VNG (uect de catre propdetar

NI izl 107 B paportestt

i & I OO £ 0% XA CTROQTA LY CTISE RE (YR A £ EACH \ntrd I con /
acest viration (7). Cont now
o :

Cristina
o t 2

: I @ oo we
Qw0

-33-
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8.5. Documente

Oficiul de Cadastru si Pubiicitate lmobiliard ARAD

gﬁj ' Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Arad ,;":_\

r

ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 350905

Soipi COPIE }
Carte Funciara Nr. 350505 Arad

&

A. Parteal. Descrierea‘lm?i“i})iﬁlul
TEREN Intravilan -

Adresa: Loc. Arad, 5tr Stefan Cel Mare, Nr. 62, Jud. Arad (‘;\sﬁj
Nr, B
Crt | wr. topagrafic| Suprafata® (mp} Ofob;;gfatﬂ I Referinte
Teren lmpre}mmt;
Al 350905 ) a64 T artlal i P

B. Partea II. Proprietari sl acte

inscrieri privitoare la dreptul de prnprletat@mptuﬂ reale Referinte
{23047 / 12/02/2019 O~ i
Al:t Administrativ nr. HOTARAREA NR, 284, _ d[n RDI? emis de MUNICIFIUL AEAD CONSILIUL LOCAL;

Se inhinteaza cartea funciara

Bl cadastral 350905/Arad, rezultat di

inumaruyl _cadastral_347663 inscy

Act Administrativ nr. 284, din 17/08/201
| 82 llntabﬂare. drept de PROPRIETA] I

‘41, cota initlala 141 S S A

1) MUNICIPIUL ARAD, CIF:35T9925fproprietate prvata )

OBSEAVATH: pozitie tran ¥347665/Arad, in % ncheierea nr. 63083 din 12/06/2018 X

|Act Administratly nr. 114404, % f2018 em I'OE CADASTRU i PUBLICITATE IMOBILIARA,

{ARAD; l

obliulul q( qs"tarul Al

ez gmbrarea [

B3 ‘sp—noteath—atmiteres  AEARERET are| /8.4
[nreaistrata—svb—mm iy B A P £ i T
Act Administrativ nr. 2 ARES NR 284 dm 17[08[2017 emls de MUNICIPIUL ARAD CONSIUUL LOCAL i
ks a2 |

B4 se radiaza din &

! BS 'se noteaza a{i@sq_jp strada Stefan Cel N Mare. Nr. 62 i

A X C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrier intf dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantle 3l sarcini

W sg\:’ T
g

r

7

Pagina 1 3

Decurnent care conflse date oy caracier parsanal piciclate de prevedor'n Logh Ne 5772001

amag i e vpay.mocplrn
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Carte Funclara Nr. 350905 Cornuna/Oras/Municipiu: Arad
Anexa Nr. 1 La Partea !

Teren .
Nr cadastral  |Suprafata (mp)® Observagi / Referffe, .
350905 964 Teren partial Imprejmuit cu gard plasa sarma [\_Y
= Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. Q\Y

DETALY LINIARE IMOBIL

w

FI09p4

3509065
.2
3
4
751304
Date referltoarﬂ‘a.\t>gﬁ
éar:t (l.:g]tggg?ée L?:i' té?:# Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Relerinte
1 curti D "\g"g‘a . R 1564-1565fa. LOT 1
cgnstructii i 1
Lungime Seg
1) valorile lun T segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Pun w Lunglme segment
ince| it = {m)
2 22772 .
3 37.964
3 ] 5.289
4 5 22 652
5 1 42217

*¥ Lungimiie segmeantefor sunt daterminate Tn planul de proiectic Stereo 70 31 sunt rotunjite la 1 milimetru,
= Distanta dintre puncte este formata din segmante cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.

Document ¢aie contine dete cu C7acier personal, pretefate da provedents Legid Nr. 67272001 Pagina 2 din 3

» L ioeh spay.ancplro
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Cocumpnt care comjine daie tu caracter persoaal. protejale ce prevedestia Legh i GI7/20MN Pagmna 2din3
4 enn pay. ARC 0
-36-
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F.6 PMA-A4-12

ROMANIA
JUDETUL ARAD
PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

Nr. 65209 die 25.08.2021

CERTIFICAT DE URBANISM
e AND 4 27 SE0. 100

in scapul ;
Informare

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL ARAD - SERVICIUL EVIDENTA SI ADMINISTRARE
DOMENIU PRIVAT pers. juridica cu sediul in judeful ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorul , cod postal ,
REVOLUTIE!L |, nr. 75, bloc , sc. | etaj, ap. , telefon, e-mail , inregistratd la nr. 65209 din 25.08.2021

pentru imobilul - teren gi/san constructii - situat in judeju} ARAD, municipiul ARAD, satul , sectorut, cod postal ,
Str. STEFAN CEL MARE , nr. 62, bloc, sc., elaj , ap. sau identifical prin CF 350905

TOP: 350905.

in temeivl reglementarilor documentatiei de urbanism nr. / faza PUG, aprobata cu hotéréirea Consiliului Local
ARAD nr. 502/ 2018 .

in conformitate cu prevederile Legii nc. 50 / 1991, privind autorizares executgnrii lucrBrilor de constructii, cu
modificérile 5i completiirile ultzrioare,

SE CERTIFICA;:

1. REGIMUL JURIDIC
Teren situat in intravilanul Munieiptului Arad, proprietar Municipiul Arad
Suprafsta terenulvi conform extras CF si masuratori , St= 964mp

2. REGIMUL ECONOMIC

categorin de folosinta : curti constructii

Destinatia conform PUG: LM -zona rezidentiala cu cladiri P,P+1E,P+2E+M; LMr33a-subzona predominant rezidentiala
cu cladiri de tip rural;

Functivnes dominanta a zonei: locuire-zona rezidentiala;

Functiunile complementare admise ale zonei: spatii comerciale si prestari servicii;

Interdictii permanente: nu se vor autoriza unitsti industriale si de depozitare;

Se solicite: Informare in vederea efectuarii onui schimb de imobile avand ca ohiect terenul inseris in CF ar. 350905-
Arad , strada Stefan cel Mare nr.62
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE]I DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insofitd de
urmatoarele decamente:

&) certificatul de urbanism

b) dovada titlului asupra imebilului, teren gi/sau construchii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizal la zi
si extrasul de carte funciarh de informere actuatizat 1a i, in cazul in core legea nu dispune altfel (cope legelizaiE);

c) documentatia tehnicd - D.T., dupd caz;

OnTAC 0O DTOE 1 DTAD

d) Avizele gi acordurile stabilite prin cerificatul de urbenism.
d.1. Avize gi acorduri privind utiliti{ile urbane §i infrastructurs;

i3 alimentare cu apa [0 paze naturale
[ canalizare 0 telefonie

[0 alimentare cu energie electrica 3 salubritate

L1 alimentare cu energie lermica O transport urban

d.2. Avize §i acorduri privind:
0 securitatea la incendiu [ protectia civilk 3 séndtatea populafici

d.3. avizelefacordurile specifice nle administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale seestora:
d.4. Studii de specialitate:
e) Actul administrativ al auloritatii competente pentru protectie mediului;

. f) Doveda privind achitarea taxelor legale,

| Documentele de plata afe urmatoarelor taxe (copie):

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

Calin Bibart . Cons. J UMW

ARHITECT SEF,
Arh, Emilian Sorin Clurariu

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
‘ 27, StP 1{!31

Achitat taxa de lei, conform chitanjei seria ne. din | taxad de wrgenii - RON i taxd pentru avizarca Certificatului de
urbanisin de citre Comisia de Urbanism si Amenajare a Teritoriutui in valoare de RON, conform chitaniei seria nr. din

Prozentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct! prin pogtd 1a data d
SEP. 20M
_ \ Ini. Hoblea Simuna
L
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3. REGIMUL TEHNIC

Teren situal conform PUG al Municipiului Arad in UTR nr. 33, in subzons 1.Mr33a-subzona predominant rezidemials cu
cladiri de tip rural;

Teren intravilen, cu categonia de folosinta curti constructii, in suprafuta de 964 mp conform masuratori si extras CF
Functiunea dominanta a zonei: locuire-zona rezidentiala;

Fusnctiurile complementare sdmise ale zonei: spatii comerciale si prestari servicii;

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

Reguli de construire in zona:

POT maxim = 40%; CUT maxim ~1,20 , Regim de inaltime max P+2E+M ; retragere maxim 10 m. front stradal i
Echipare cu utilitati: apa,canal,encrgie electrica,gnz, telefonie

Se vor asigura spatii verzi si locuri de parcare in interiorul proprietatii,conform HGR nr.525 /1996

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat peatru Informare

ey

{- Certificatul de urbanism nu tine loc de aulorizaﬁ"e' de constraire/desfiinare
. $i on conferd dreptul de a execain lueriiri de constructii |

4. OBLIGATN ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaboririi documentafiei pentru autorizarea executdrii lucririlor de construciii - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritAfii competente pentru protectia mediului: Agengia pentru Protectia Mediului
ARAD, Splaiul Muresului F.N,

in eplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea cfecielor anumitor proiecte
publice 5i private asupra mediului, modificath prin Directiva Consiliului 97/11/CE i prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind perticiparea publicului Ia claborarea anumitor planuei §i programe in
legaturi cu mediu] gi modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justitic, a Directivei 85/337/CEE sim
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunich solicitantului obligagia de a contocta auloritates teritoriald
de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i sh decidd, dupd caz, incadrarea / neincadrarca proicctului investijiei
publice/private in lista proiectelor supuse evalusirii impactuiui asupra mediului,

in oplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a scordului de mediu se
desfigoars dupl emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentsliei pentru sutorizarea executirii
lucrdrilor de constructii la autoritatea administrajiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire fa procedura de emitere a acordului de mediu sutoritatea compelentd
pentru protectia medinlui siabileste mecanismul asiguritii consultarii publice, centralizirii optiunilor publicului si
{ormularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice,

Tn aceste conditii:
Dupd primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL arc obligatia de a se prezenta la auloritatea competents
pentry protectia mediului in vederea cvaluinii inifiale a investifiei 57 stabilirii necesithiii
evalulirii efectelor acestein asupra mediutui. In urma evalurii inifiale a investitiei se va emite retul administrativ al
autorit3jii competente pentru proteciin mediuluf,

In situafia in care autoritatca competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluirii |
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul are obligalia de a notifica acest fapt autoritagii |
sdministraiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executéri

lucrfirilor de constructii
In situafia in care, dupd emiterea Centificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de

evoluare 8 efectelor investitiel asupra mediului solicitantul renunts 1a intentia de realizare p investifiei.
acesta are obligaiia de a notifica acest fapt awtorithiii edministratiei publice competente
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in conformitate cn prevederile Yegit ar.SU/1991 privind autorizarea executarii lucrinilor de constructii, cu modifichnile gi

completirile ulterioare

de la data de

Dupa eceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibile, solicitantul urmand sa obiing, in conditiile legii, un elt

certificat de urbanism.

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

pana Ia data de

Evaluare teren - CF 350905 Arad

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
|
: ARHITECT SEF,

b
| Data prelungirii valabilita{ii S |
{. Achilat taxa de lei, conform chitanteine. din
’ Transmis solicitantului Ja data de direct/ prin postd.

i
1 "’:




